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0.0 - PREMESSA

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

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

Bl

Cl

D)

Fl

In tale data il sottoscritto veniva nominato, dal su citato Giudice, CT.U. per la
procedura in oggetto e dopo il giuramento di rito gli venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. &);

“Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettugzione di

soprofluogo ed [spezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto af!

1. Controllo completezza documenti di cui all’art. 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 plgnoramento, 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 immaobili pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi isenia effettuare
rinvil per relotionem allz documentazions in atti oalla certificazions notarile deliz guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incomgpletezza della documentazione (pocatastaie
ventennale 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.

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

Iésperto dovrd sospendere (2 operasioni peritall relazionando 2t G.E.)

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.guinquies — Verifica regime patrimoniale del debitore gravanti sul medesimo immobile: se
conmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwvero il certificato di stato libero),
evidenzianda la sussistenza di eventuali convenzion patrimaoniali riportate a margine delio stesso e la data

della relativa annotazione

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

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

2.bls - Esatta individuazione dei fabbricati e del terreni oggetto di pignoramento; mediante
sovrapposizione delle ertofoto o delle foto satellitarl o stralcio di fote satellitari od ortafoto, reperibili
anche sul web e sul siti ufficiali degli entl locall, con le mappe catastali elsborate dalla SOGElL, 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 vigenti mappe catastall e foto satellitarl od

ortofoto perla locallzzazione del bene/i staggito/|

Analitica descrizione dei beni mediante allegazione di planimetrie catastali par gli immoebill urbani, delle

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



8.

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

laro rispondenza al Do, 37/08, precisandone in caso contraria | presumibilicost di adeguarmiento

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie
dellimmahile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correzioni della stima, Ivi compresa la riduzione " del
valore ‘dl mercato praticata per l'assenza della garanzia ‘per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguament In maniera distinta per ,g!l oneri di regolarizearione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possessa, | vincoli e gl oneri gluridicl non eliminabill nel corso del pracedimento
esecutiva, nonche per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrénti . al fini delle

operazionl di bonifica ove siano' presenti rifiuti tossici o nocivi

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

indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando 1 coefficienti di
omogeneizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

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

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

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

consistenza, canfini, dati catastali e prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'ntestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli ann| ha pagato I'lciflmu) con lindicazione, se occupati da
terzi, ‘del titolo in base al guale sdno occupati, con particolare riferimento alla esisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoraniento precisando datz di registrazione, durata, data di scadenza
lanche ai finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promessa
per [l rilaseio, Verifichl 'esperto se (|l tanone pattulto sia o meno adeguate al sensi dell'art. 2923, ||l eoma

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 sul beni; che resteranne a carico dell'acquirente i compresi | vincoll derivantl da contratt
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vincoli connessi can il lore carattere storico-artistico
nonché l'esistenza di diritti reali di terzl-(quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per questi witimi, I'eventuaie anteriorita alla trascrizione dal

plgnoramento e lincidenza sul valore di stima;

" Indlchl_, in particolare: 'importa annuo spese fisse di pestione o manutenzione {es. spese candominiall ordinarie), le
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |8 eventual spese condominiall scadute e non
pagate negli ultimi due annl anteriori alla data della perizia, le eventuall cause in corso, e domande giudiziali
[precisando se le cause con |e stesse introdotte 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 de! pignoramento nanche le

eventuali obbligazionl 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 verifics della regolarits edilizg e urbanistica dei
beni, nanché all'sccertamento dell'esistenza della dichiarazione di-agibilita degll stessi, previa acquisizione
o agglornamento del certiflcato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owero in mancanza avvalendosi
dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranng liguidate 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 certlficazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urbani, 'esperta davrs:

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

nell'elaborato tecnico ed @ quantificare | costi otcorrenti]

b. werificare 12 confarmita tra guante rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumiblle dalle
planimetrie catastali in atti, precisandg in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, qualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare se siano 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. verificare se siano stati realizzati nel rispetta: delle porme edilizie In vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

cio che in concreto & stato realizzato

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

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

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

espropriative,

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

gestione degli stess(’;

Per i terreni, I'esperto dovra accertare se slano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisandao indicl, parametri e prescrizioni

individuati dal vigenti strumenti urbanisticl comunall o ad essi sovra ordinati & dal regolamenti lacall;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
l'eventuale cessione in proprieta degll immebill pignorat! agli istituti autonemi case popolar], 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 allllstitute Autonomo per le Case
Fopolar della Provincia di Foggia, ovvero ad altro stituto autonoma, prima che sia disposta la vendita,

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

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



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

precisandaone diritto e guota
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RELAZIONE DI COMSULENZA TECHICA

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

essa le relative risultanze & conclusioni.

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

LED SRS B S 55.0.0.0.9.0.04

4)- immobile sito nel Comune o FOGGIA allo Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.C.E.U.

al foglio 94 partic. 834 sub 42 Cat.C/2 C1L6 di mg 21, P.51 int.B

Regione Puglia Frovincia F&
Indirizzo Via G. Mandaran. 1/M

Comune FOGGEIA

Latitudine XX)(X)(XXX)EXKKKKKKKKK
Longitudine

11



F 4500580500800 8 00004

Operazioni peritali
XOOOOCOOOOOOOMMNNKX

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

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

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

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

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

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

— 30/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni |l sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli Immaobill
oggetto di esecuzione, procedeva all'ispezione degli stessi immaobili, al rilievo metrico, alla
verifica della dotaziene impiantistica, alla constatazione del grade di finitura e
manutenzione, e dello stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. 1l tutto

seconde | quesiti dell’ill.me G.E,, come riportato nei verbali di sopralluogo (cfr. All. B).
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Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

# I'Uff. Tecnico del Comune di FOGGIA (FG);
#I'Uff. "Stato civile” del comune di FOGGIA (FG):
# I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicitad Immaohbiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per LOTTO 2.03
» 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

*« Afto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
parcheggio" registrato a Foggia il 29/07/2005 al n, 1033/2

«  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

«  D.LA finale N. 110019 del 27/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica
edilizia 2605E2004

*  Ultimazione lavori del 27/12/2007

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

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

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

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

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

« Certificato di Agibilita del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008,

#  presso |'Ufficio Stato Civile del comune di FOGGIA

PSS H S S S HS 506969994

» Presso l'amm.re di condeminio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'imrmabile al . 94 p.lla 834 sub 42
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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:

KEKKKKEXKEKEKKEKKEX

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 dalle
trascrizioni ed accertata la regolarita degli atti di trasferimento e delle relative note di

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALF DELLA PROPRIETA
degli immobili pignorati

»  lLocale deposito - Via G. Mandara n. 1/M —FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 42

OO OO
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EED SR PSS TS S5 00.0.0.0.04
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EED SR PSS TS S5 00.0.0.0.04
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EED SR PSS TS S5 00.0.0.0.04
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EED SR PSS TS S5 00.0.0.0.04

1.3 Corrispondenza dei dati catastali

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

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

pignoramento e nella nota di trascrizione.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

19



medesimo immobile.

1.5 Verifica regime patrimoniale del debitore

OO OO

2.0 QUESITO 2

2.1 |dentificazione dei beni

A) Locale deposito

Dati Catastali

20



Dati identificativi: Comune di FOGGIA (D643) (FG)
Foglic 94 Particella 834 Subalierno 42

Particelle corrispondent! al catasto terrenl

Comune di FOGGIA {D643) (FG)
Foglio 94 Particella 834

Classamenta:

Rendita: Euro 111,55

Zaha censuaris 1,

Categoria C/2*, Classe 6. Consistenza 20 m’

Faglio 94 Particella 834 Subsiternc 42

Indifdzzo:  VIA GIUSEPPE MANDARA M. T/M intemo 8 Piano 31
Dati di superficie: Totale: 21 m?

EHEP SRR

Tipologia

Locale deposita a piano interrato in stabile condominiale

Ubicazione e Accessi

Il bene pignorata e posto al piano interrato delia scala "CD" n; interno B (ripostiglio 2) 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

21



Il locale deposito confina con corsia di manovra condominiale, con locali deposito ai sub.

41 (int. A —ripostiglio 1) e sub 43 (int. C- ripostiglio 3) p.|la 834 f. 94, salvo altri.

Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Costituiscono pertinenze del locale deposito:
— la quota proporzionale sulle parti comuni di cul | cespiti in oggetto sono parte. cosl
come elencate dall'art. 1117 C.C. e come riportato & come riportato nel

regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali

2.2 Esatia individuazione dei beni

Per I'esatta Individuazione dei beni in oggetto sl rimanda all’allegate |: "Sovrapposizione

delle ortofoto e foto satellitari con le mappe catastali”

3.0 QUESITO 3

3.1 Descrizione analitica dei beni

> LOTT02.03

Il lotto & composto da un locale deposito a piano interrato di un fabbricato composto
strutturalmente da due corpi di fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato
(destinato ad autorimessa), piano terra (destinato ad attivitd commerciali), primo,
secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali
deposito), ciascuno servito da due scale denominate scala A e scala B, scala C e scala D,
con accessi autonomi

Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:

= Caratteristiche strutturali del fabbricato:

- Struttura: portante in c.a.
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- Copertura a terrazzo praticabile.
- Solai def 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 ¢.a., rifinita con rivestimenteo in pietra di colore chiaro per
gquanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimano in ferro,

- Ascensore a norma disabili

- Balcori e terrazzi dotati di; parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,

pavimentazione in piastrelle per esterno
= Composizione interna locale deposito:
i| deposito & composto da un locale unico di circa 13,35 mg

« Altezza interna utile: h=3,40m

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

*  Porta in metallo;

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica
* |mpianto elettrico con canalina a vista
Pertinenze

* ‘guota proporzionale sulle parti comuni del fabbricato condominiale.

Stato di manutenzione e conservazione
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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 complessive di
manutenzione e conservazione degli immaobili come ottimo in relazione all'epoca di
costruzione,

[v. rassegna fotografica All. M).

4.0 QUESITO 4

4.1 Stima dei beni

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

stirma viene determinato “A corpo”, cioé il here & stato valutato considerando 'immaobile
nella sua globalita, ed il prezzo & determinato nella sua interezza a prescindere dalla sua
misura, |l fatto che i metri quadri dell'immobile vengano specificati ha solo finalita
descrittive, per meglio definire il bene.

Per |la determinazione del valore a corpo del compendio pignoratg, viene
preliminarmente effettuata upa valutazione parametrica degli immobill facenti parte del
compendio pignorato, adottando il metodo sintetico-comparative, cioé attribuenda 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
pil probabile valore di mercato e quindi sul presunte prezzo di vendita ottenuto mediante il
confronto dell'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendo il valore
ottenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immahile stesso. |l valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immaobiliari & dal dati raccoltl presso 'Osservatario  Immobiliare

dell'Agenzia del Territorio (OMI), il quale riporta | prezzi unitari in funzione della superficie
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lorda, dell'ubicazione e della stato di conservazione dell'immahbile.

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

s Appartaments: min Eure 1.200,00 al mg - max Euro 1.800,00 al ma, al lordo

delle murature di pertinenza.

s Box: min Euro 200,00 al mg - max Euro 1.100.00 al mg,

e [eposito/Cantina: ¥ valore box.
Traducendo in formula:
V=Vmx5cxK
dove:
e Y & |l valore di stima piu probabile,
o Vm &l valore di mercato unitario pil probabile,
e 5S¢ lasuperficie commerciale dell'immaobile
s £ il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie dell'unita immobiliare.

Tutto cid premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune
considerazioni circa l'ubicazione, l'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 é di:

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

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

coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di
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seguito elencati:

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

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 pianag 51 (piano box) al piano terzo ... 1,00;

Il Coefficiente di Vetustd viene utilizzato per adattare le quotazioni dell'unitd

immaobiliare tenendo conto della vetusta dellimmobile (immobile realizzato
recentémentetra il 2005 2007} s 0,95

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

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

coefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. {v.; par. QUESITO?); immobile

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

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale

dell'intero lotto di circa 14,85 mq, di cui 13,35 mqg locale deposito int. 8, @ 10,00 mg

superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mg), cosi come

indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:
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e~ aup. | . | coaff.
sup. lorda complessha (ma) BAOH | commercia| M ERCNE] - VROMG AAIZE Correttive | valors abbattute
atima : 1£img) abbattimenti
& [meg) K {a)
Cepostz/Zaning int.C 1323 00 13,35 00,3 €0 ETA00 98 £ BS0513
Andrnns e soala (parh comani)] A0 1R 1.60 A0 N0 £ TRO0 SR £T3125
TOTALE 2335 |mg 14,85|mq £7 42500 €7 23938

Il calcole della "superficie commaerciale”, & 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 conto, forfettariamente di:

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

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 42 e I'adiacente sub 43

(ripostiglio3), nonché un diverso posizionamento della porta d'ingresso al sub 42;

pertanto per il coefficiente correttivo (b}, si considera una percentuale pari al 10%, per

un totale complessiva di circa £ 742,50, cosi ripartito:

= vizi occulti: non si considera alcuna percentuale riduttiva;

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

» difformita catastale: si considera percentuale riduttiva pari al 10%.

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

urbanistica i 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 e catastali pertanto per il coefficiente correttivo
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(c), si considera una percentuale pari al 10%, per un totale complessivo di circa €

742,50, cosi ripartito:

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

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

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

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periadica

non si considera alcuna percentuale riduttiva.

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

LOTTO 203 sniassaannsn € HB50,00
VALUTAZIONE LOTTO 2.03
Tab. 2 .
BOX FOfnlaBlqaub, 42
|
‘ AR, ST [T
crafl. sumeites oy | oo crmatthn Ll obidod
y ; “up. cedtl, vaacit que | e mdecsn | ¥TEESE TR ! !
suft. lerda complessiva [ma} LL:-.I_:'m rommescia w.-:::"m" v:::: .“”IH. Comettva|  7alor abbatmb e b E aggthin p":'ﬁ:‘:;":"“ UAL::I‘JE::I '_"L
Lol e IR akbalinivali ¥ fat irazemy ararnsa | amarea b u G
Edleinae 0] CALFIEE e R o ¥u
Fraraferaiae |5
Creopsiw Cabne mt 2 l 13,55 ] L0 I I'.-.!:Ii =1H i} l:ll.l] 4] E?:.-JL'-| - | oSl IJ[ =% [ 3% I [Ea S I €h 1?"-1.5&
annraﬂae_h aiala |pam -!m‘fln-'-| L] | 154 | 1.'jl'i rJI:l.'--'JI:I| = .'E-".I,CII.'-| LES | L ] Bl | A5 105 € 532,31
1TaLE et |y 14.EEImu ET 42500 £ 723038 € 5B63,89
VALORE TOTALE DEL LOTTO (sonsa abbatimnas carmti) £7 47500

VALOHE DEL LOTITD con abbattimenti {a] i 239_.38

T

come EEECmEatu nell’allegato "Valutazione del lottor
VALORE DEL LOTTO con abbattimanti a]-+{bi+{c]+d)

(All O).

T

VALORE FINALE DEL LOTTO A CORPO € 585000

4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab, 3

SUPERFICI NETTE
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Piano S1

Locale deposito int.C 13358 mg

tot. 1335 mqg

5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta e in capo ai debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.03
Il Lotto & costituito da:

Locale deposito posto al piano interrato della scala C-D, interno B (ripostiglio 2), con
accesso da rampa che si apre su via Mandara, e da scala condominiale, facente parte di
uno stabile condominiale di guattro piani fuori terra pid piano sovrastruttura e piano
interrato, alla via Mandara 28 - 34 in comune di Foggia.

Il locale ha una superficie complessiva di circa 13,35 m?, confina con corsia di manovra
condominiale, con ripostigli ai sub 41 (int. A —ripostiglio 1) e sub 43 {int. C- ripostiglio 3),

salvo altri.

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 84 particella 834 sub.42, Via Giuseppe Mandara

n. 1/M, P51, int. B eat..C/2 cl.6 cons. 20 m?, sup. totale: 21 m<, R.C. Euro 111,55

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.03 € 5.850,00
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determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto Unica).

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

AXEKKKEKERERERERRAR

8.0 QUESITO 8

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

RS SR ES S S0 550000004

9.0 QUESITO 9
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9.1 Formalita, vincoll od oneri che risulteranno non opponiblli all'acquirente

KEAK KKK E AKX AR KA AKK,

10.0 QUESITO 10

LOTTO 2.03
Locale deposito (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 42)
101 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni
Gli immiobili 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
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comune di FOGGIA:

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

Foggia il 29/07/2005 al n. 1033/2 e trascritto presso i RR.IL di Foggia presso |
RR:II. di Foggia il EEIG?IZGDSDaIZEm?fZGGS al n. 11750 RP con il quale & stato
imposto il vincolo di destinazione perpetua d'uso a parcheggio sulla porzione del
piang 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 & 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

— [.ILA, del 01/08/2006

— 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 P-g'rhilftél del 27/12/2007 Prot, N. 112581 pratica edilizia 2605E2004

— Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004, protocollata
indata 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

edilizia residenziale in edilizia: residenziale libera al sensi dell'art. 12 comma 1
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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 unitd immaobiliari) 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 |3 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 provvedimento del 07/04/2009 relativo alla
pratica edilizia 172E2008.

(v, All. H)
Difformita urbanistiche
Dal raffronta 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 trailsub 42 e

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

sub 42,
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CORSIA DI MANOVRA
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DEPOSITO -
o
= sub.42 -r!
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Figura 1: rappresssitanone catastale & come da P.C.

FAlTA

Fliira 2z rupprescnimel s dilbi stmni del lsighil

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

alla presentazione di una CILA in sanatoria i cui costi sono stati forfettariamente conteggiati
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nella valutazione di stima attraverso il “coefficiente correttivo c” (v. All. P)

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita
— Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia

2605E2004.
— del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008

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

10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svoite presso I'Agenzia del Territorio - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per 'immobile riportato al F, 94 p.lla 834 sub 42 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta:

— immabile regolarmente accatastato

Difformita catastali

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

della superficie

— planimetrie catastali non conformi allo stato dei luoghi.

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

decurtati dal valore dell'immaobile attraversao 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 QUESITO 12

12.1 Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008
Con la legge n. 199 del 18.12.2008 (legge di conversione del D.L. n.158 del 20.10.2008),

tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particolari categorie sociali, &
stato inserita l'art. l-guater relativamente ad immabili sottoposti a2 procedure esecutive
immobiliari o0 a procedure concorsuali che recita: “1. GIf fmmobill sottopost! o procedurg
esecutiva immobiliare o concorsuole, con le caratteristiche di quelli focenti parte del patrimonia o
edilizia residenziale pubblica, e comungue non rientranti nelle categorie catastali A/1 e AS2, oceupati
a titolo di abitozione principale da un mutuatario (nsolvente, possano essere ceduti in proprieta agh
istituti autonom( case popolari, comungue denominati o trasformati, che I acquistano o valere su
risorse progrie e senzo nuovi o maggiari onerl a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni
previste per l'acquisto della prima casq di abitozione, ‘al fine di faverire la ridazione del disagio
ahitativa e la riduzione delle passivita delle banche. Gii istituti autonami case popolari, comungue
deneminati o trasformati, provvedono a stipulgre contratt! di locazione o conone sostenibile con |

mutuatar che occupono gl alfoggi o titolo df abitozione principale”,

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

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

OO OO

O U B O
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.03
Tipologia Locale deposito al piano interrato di uno stabile condominiale

L'immobile & parte di un fabbricate composto strutturalmente da due corpi di
fabbrica, ciascuno costituite da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano
terra {destinato ad attivita commerciali), primo; secondo, terzo piano (destinati a
civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali depasite), tiascuno 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 - Solai del tipo miisto 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.
- Scala condominiale: in c.a. gettate in opera, & rifinita con rvestimento in
pietra, ringhiera e corrimano in metallo,
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera In ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno
|| Deposita ha superficie lorda di circa 13,35 m2; per una suparficie commerciale
Descrizione complessiva lorda 14,85 mq, di cui 13,35 mq locale depaosite int. B, e 10,00 mg
Box superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mag).
Altezza interna utile: h=3,40 m
Locale deposito
» Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture = Pareti non intonacate, pitturate
+  Partain ferro;
Dotasione - Impianto elettrico con canalina a vista
impiantistica
- Statodi ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "serpente” via Gluseppe Mandara n. 1/M scala
C-D piano S1 interno B (ripostiglio 2, ingresso dalla rampa che & apre su via
accessi Mandara e dalla scala candominiale
Confini confina con corsia di manovra condominiale, con locali deposito al sub. 41 (int. &

—ripostiglio 1) e sub 43 {int, C- ripostiglio 3) p.lla 834 f. 94, salvo altri.
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Datl catastali

NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.42, Via Giuseppe
Mandara n. 1/M, P.S 1, int. B cat..C/2 cl.6 cons. 20 m* , sup. totale: 21 m*, R.C.

Euro 111,55

Proprietario

Titolo di
Provenienza

Formalita
vincoli oneri
a carico
dell’acquirent

Iscrizioni
Trascrizioni

Stato di
possesso e
D-ECI.&EZIDHE

Regolarita
Edilizio -

HEKKKKAAARRI IR EIAR

BRI

Il fabbricate di cui gli immebili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
“subcomparto C-D” del PRG in virtl di:
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Urbanistica

Atto Unilaterale d'Obbligo. "Costituzione di vincole di destinazione d'uso a
parcheggic” del 26/07,/2005%

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

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

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

Ultimazione lavori del 27/12/2007

Froposta 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 dalla cubatura di edilizia
residenziale In edilizia residenziale libera ai sensi defl'art, 12 comma 1 L
136/19989.

- Permesso di Costruire n. 44 del 158/02/2009
- DIA n.242456 (In-sanatoria) del 20/03/2009

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

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

Difformita urbanistiche
discordanza tra la superficie di progetto e lo stato attuale dell' immobile
diversa paosizione della porta d'ingresso

immabile regolarmente accatastato
Difformita catastali

Conformita discordanza tra | dati di superficie catastall e lo stato attuale dell'immaobile
Catastale planimetrie catastali non conformi allo stato del luoghi.
- Certificato di Agibilits del 27/12/2007 Prot. M. 112581 pratica edilizia
Certificato di Agibilita del D7/04,/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008
msip"e:r;i:]e 14,85 mg, di cui 13,35 maq locale deposito int. B, e 10,00 ma superficie relativa
; T . : i
comnlessiua alla corsia box e partl comuni considerata al 15% (1,50mg)
Valore distima | € 5.850,00
HXHXKA KKK KKK AKX KKK,
S N R B
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Lotto 2.03
'SCHEDA DI SINTESI
(F.94 p.lla 834 sub.42 - Cat.C/2 - $1)

Scala: BRI -
|Data: et




TRIBUNALE DI FOGGIA

RS EE SR AR SRS TS T TS

SCHEDA DI SINTESI LOTTO 2.03

Valore Lotto:

€ 5:850,00

Tipologia:
Locale deposito int.B - piano 51

F. 94, plia 834, sub. 42 Cat. C/2

M. Lotto

Lotte 2.03

izzo; via Giuseppe Mandara, Scala C-D
Fotgia

incla: Fogagia
XHXIOCXXCOOKHHN




Tipologia Locale deposito al piano interrato di uno stabile condominiale
Uimmoblle & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpl di fabbrica,
clascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra (destinato ad
attivita commerciali), prime, secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano
sovrastrutiura (locali depasito), ciascuno servite da due scale denominate scala A e scala B,
scala € e scala D, con accessi autanami.
Caratteristiche del fabbricato
Descrizione - Struttura; portante in c.a,
diegll Immobili - Copertura a terrazzo praticabile,
- Splai del tipo misto in latero-cemento
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppla federa 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
|| Depasito ha superficle lorda di cirea 13,35 m2; per una superficie commerciale
Descrizione complessiva lorda 14,85 mag, di eui 13,35 ma locale deposito int. B, e 10,00 ma superficie
P q q P q sup
: relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mqg).
Box
Altezza Interna utile: h=3,40m
Locale deposito
« Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture » Pareti non intonacate, pitturate
= Portain ferro;
S - Impianto elettrico con canaling a vista
Dotazione b
implantistica
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG] localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D piano
: 51 interno B (ripostiglio 2, ingresso dalla rampa che si apre su via Mandara e dalla scala
BLLCSS) condominiale
fini confina con corsia di manovra condominiale, con locali deposito ai sub. 41 (int, A—
ripostiglio 1) & sub 43 (int, C- ripostiglie 3) p.lla 834 f. 94, salvo altri.
Dati catastall MNCEU del Comune di Foggla al foglio 94 particella 834 sub.42, Via Giuseppe Mandara n.
1/M, P51, int: B cat..C/2 cl.6 cons.20 m2 , sup. totale: 21 m2, R.C. Eura 111,55
Proprietario
Titolo di

Provenienza
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Formalita
vincoli oneri
a carico
dell’acquirente
Iscrizioni
Trascrizioni
Stato di HOOOCOOOUOK
possesso e
occupazione
Il fabbricate di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparto C-D" del PRG in wirtl di:
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'use a parcheggio”
del 26/07/2005
- Permesso di Costruire n. 106 del 24/09/2005
- D.LA, del D1/08/2006
- DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
- Ultimazione lavori del 27,/12/2007
- Proposta di variante al PdC n. 106/2005, prot. n. 0016516 del 22/02/2009 per cambio di
Regolarita des_tinazimrlle d'uso _ B
Edilizio - - Drel_:he.fra di-C.C. n_. 63 del 14/11/2008: Approvazione progeu? Ql var[ante .gen?raie_;u‘n
Urbanistica variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale in edilizia

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

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

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

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

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




Difformita urbanistiche
- discordanza tra la superficie di progetto e lo stato attuale dell'immuobile
- diversa posizione della porta d'ingresso

- immobile regolarmente accatastato
Difformita catastall

Conformita - discordanza tra | dati di superficie catastall e |o stato attuale dell'immabile

Catastale - planimetrie catastali non conformi allo stato dei luoghi.

- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605£2004;

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

Supmﬂp._ig 14,85 myq, di cui 13,35 mq locale deposita int. B, e 10,00 mg superficie relativa alla corsia
EeIae biox e parti comuni considerata al 15% (1,50ma).
complessiva ' '

Valoredistima | € 5.850,00




BOX In FOGGIA - via Giuseppe MANDARA, cala. C-D

(Foalio 94, part. 8§34, sub, 42)

CORSIA DI MANOVRA

ALTRA u.I.U.
ALTRA u.i.u.
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0.0 - PREMESSA
Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleria per le Esecuzioni
mﬂ*m!ﬂ:m

17/12/2019 per |'affidamento della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura
KRR MR KRR ACR I
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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 gli venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. A):

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

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 plgnoramento, 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 immaobili pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi isenia effettuare
rinvil per relotionem allz documentazions in atti oalla certificazions notarile deliz guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incomgpletezza della documentazione (pocatastaie
ventennale 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.

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

Iésperto dovrd sospendere (2 operasioni peritall relazionando 2t G.E.)

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

della relativa annotazione

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

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

2.bls - Esatta individuazione dei fabbricati e del terreni oggetto di pignoramento; mediante
sovrapposizione delle ertofoto o delle foto satellitarl o stralcio di fote satellitari od ortafoto, reperibili
anche sul web e sul siti ufficiali degli entl locall, con le mappe catastali elsborate dalla SOGElL, 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 vigenti mappe catastall e foto satellitarl od

ortofoto perla locallzzazione del bene/i staggito/|

Analitica descrizione dei beni mediante allegazione di planimetrie catastali par gli immoebill urbani, delle

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



8.

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

laro rispondenza al Do, 37/08, precisandone in caso contraria | presumibilicost di adeguarmiento

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie
dellimmahile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correzioni della stima, Ivi compresa la riduzione " del
valore ‘dl mercato praticata per l'assenza della garanzia ‘per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguament In maniera distinta per ,g!l oneri di regolarizearione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oner giuridic nan eliminabill nel carse del procedimento
esecutiva, nonche per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrénti . al fini delle

operazionl di bonifica ove siano' presenti rifiuti tossici o nocivi

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

indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando 1 coefficienti di
omogeneizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

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

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

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

consistenza, canfini, dati catastali e prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'ntestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli ann| ha pagato I'lciflmu) con lindicazione, se occupati da
terzi, ‘del titolo in base al guale sdno occupati, con particolare riferimento alla esisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoraniento precisando datz di registrazione, durata, data di scadenza
lanche ai finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promessa
per | rilascio, Verifichl 'esperto se |l canone pallulto sia o meno adegualo 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 sul beni; che resteranne a carico dell'acquirente i compresi | vincoll derivantl da contratt
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vincoli connessi can il lore carattere storico-artistico
nonché l'esistenza di diritti reali di terzl-(quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per questi witimi, I'eventuaie anteriorita alla trascrizione dal

plgnoramento e lincidenza sul valore di stima;

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

eventuali obbligazionl propter rem

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

cancellati o che non risulteranno non opponibili alf acguirente

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

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owero in mancanza avvalendosi
dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranng liguidate 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 certlficazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urbani, 'esperta davrs:

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

nell'elaborato tecnico ed @ quantificare | costi otcorrenti]

b. werificare 12 confarmita tra guante rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumiblle dalle
planimetrie catastali in atti, precisandg in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, qualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare se siano 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. verificare se siano stati realizzati nel rispetta: delle porme edilizie In vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

cio che in concreto & stato realizzato

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

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

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

espropriative,

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

gestione degli stess(’;

Per i terreni, I'esperto dovra accertare se slano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisandao indicl, parametri e prescrizioni

individuati dal vigenti strumenti urbanisticl comunall o ad essi sovra ordinati & dal regolamenti lacall;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
l'eventuale cessione in proprieta degll immebill pignorat! agli istituti autonemi case popolar], 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 allllstitute Autonomo per le Case
Fopolar della Provincia di Foggia, ovvero ad altro stituto autonoma, prima che sia disposta la vendita,

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

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



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

precisandaone diritto e guota

1o



RELAZIONE DI COMNSULENZA TECHICA

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

essa le relative risultanze e conclusioni.
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seguenti beni e precisamente:

20)- immobile sito in FOGGIA alla Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.C.E.U. al foglio 94

paortic. 834 sub 52

Regione Puglia Provincia F&

Indirizzo Via &, Mandaran. 1/M

Comune FOGGIA

Latitudine | e

Longitudine R ! R
l
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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 Immabili 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
pgeetto di esecuzione, procedeva all'ispezione degli stessi immobili, al rilievo metrico, alla
verifica della dotaziene 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).

12



Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

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

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per il LOTTO 2.05
» 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
« Afto Unilaterale d'Obbligo "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
«  D.LA finale N. 110019 del 27/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica
edilizia 2605E2004
*  Ultimazione lavori del 27/12/2007
»  Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N, 112581 pratica edilizia 2605E2004

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

* PdCn. 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 Consiglio Comunale n. 51 del 20/04,/2009

« Certificato di Agibilita del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008,

03
* Estratto per riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio con annotazioni per

R0 A0 IO OO

R R R OO0

L] KOO 00NN

~ Presso l'amm.re di condominio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'immaobile al f. 94 p.lla 834 sub 52

14



RISPOSTE Al QUESITI

1.0 QUESITO 1

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

Daocumentazione presente in atti:

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

AHOACO000UK
P mam——

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

alla procedura df piEnararmeata,

1.2. Ricostruzione vicende traslative
Sulla scorta della suddetta documentazione, riscontrata la continuita storica dalle
trascrizioni ed accertata la regolarita degli atti di trasferimento e delle relative note di

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA

RO OO

AN KA a G. Mandara n. 1/M — FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 52

EEEE S e
AR R

R AR K
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A R N

MM R R

LA R R B

~ part,524-525-526-527-528

AR

RO R AR RN

— part.652
KOO0 KK XN

S M MO,

EEEEE SR ERELES e

CRER RS TR TR S S

FO0e N OO0 KK

AN

— part.831-832
marjm_xw

KNOOCOOOCOOCNOOC

AR R

MR R A

S0 NN N DA

A MR



L O MO

i T
terrena in oggetto, gia fg. 94 part.391-395-396-397-398-400-401-419-461, era
EESEESESELES LR R
RERghs Lot RS RS

RN
WA A A K
MNEOGOOCK OO OO
CEEER R A B
RO AR R H00E
RN
N
I A A AR
EEE Shtr s kPR e el
LEEHE TR RR SRR
RN RN
FRLELENERRENE LR
WA RN,
ERLE AL e R B e
PR e T
CEEER e R

RN

A MR



B s

RN

AN XK

FAAR MO N L AR

O M A N R

R R RO NS

OO O

P e e b e

RELERE L R

LEREESE SRR Rt

KRR KRR N KILKAK

R OO

O R K

R N

1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base al controlli effettuati presso | competenti uffici catastall, | dati catastali degli

immobili oggetto della presente relazione, corrispondone con guelli riportati nell’atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione.

A MR



1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

medesimo immaobile,

EERE SR ERREE R SR

EERESEDEEEESEEER S

LERRRE SRR LR bR

B e R R B R
OO0 DN

LEREL R RS L

2.0 QUESITO 2

2.1 Identificazione dei beni

Dati Catastali

A} Box Auto

1z



Datl idantHlcativi: Comimg i FOGGIA (DE43) (FG)
Cpho OF | ool 834 Subulivon 52

Farticalia cotrlapondsant! al catasto lerranl
Connaee b FOGGLA {DB43) (FG)
ol O | bl 334

Glessamento:
fendila: Eure 136,65
Fona-canagana 1
Corneepone GVBY, Uleaswe 3, Gunselznza 21 m®
ogh D9 1 s boetloe 834 Subul leano 52
Indirizza: - VA GILISFPPE MARNDARA R 1A Imeenio 2 Piann 51

Dati di superficie: lolule; 23'm®

LEHERRE LR LR

A R

X

SN N T 0

D0 000 T

bR RS E R et

RN OO

e e e e

AR BT U
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guanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimano in ferro.

- Ascensorea norma disabili

- Balconi e terrazzi dotati di: parapetto realizzate in cls e ringhlera in ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno
= Composizione interna box guto:
il box auto @ composto da un locale unico dicirca 22,25 mg

= Altezza interna utile: h=3,40m

Finiture e caratteristiche esterne e interne

» Pavimentazione in battuto di cemento

* Paretinon intonacate, pitturate

»  Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;

(v. rassegna fotografica All. M),

Dotazione impiantistica

= |mpianto elettrico con canalina a vista

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

s guota proporzionale sulle parti comuni del fabbricato condominiale.

Stato di manutenzione e conservazione

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

(v, rassegna fotografica All. M),

2



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”, cio il bene & stato valutato considerando l'immobile
nella sua globalita.

Per |z determinazione del wvalore a corpo del compendic pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignorato, 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 |l
confronto dell'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendo il valore
ottenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immabile stessa. || valore di mercato scaturisce da infarmazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e dai dati raccolti presso |'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio (OM)), Il quale riporta | prezzi unitari in funzione della superficie
lorda, dell'ubicazione e della stato di conservazione dell'immobile.

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

s Appartamento: min Eure 1.200,00 al mg - max Eure 1.800,00 al mag, al lordo

delle murature di pertinenza.

* Box: min Eurc 200,00 al mg - max Eurc 1.100,00 al mg.

3



Traducendo in formula:
V=VmxScxK
dove:
s Y & il valore di stima piu probabile,
e Vm &ilvaloredi mercato unitario pill probabile,
o 5¢  lasuperficle commerciale dellimmaobile
e 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 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:

— Box {Foglio 94 - P.lla 834 — sub. 52) €/mq 1.000,00

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

quotazioni dell'unitd 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 piano 51 (piano box) al piano terzo ... 1,00

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

immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immobile (immabile realizzato
recentemente tra il 2005/ 2007 ). i 0,95

— coefficienti di qualitd relativo al livelio delle rifiniture ed al grado tecnologico
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(dotazione implantistica, finiture e loro gualita);

— coefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. (v.: par. QUESITO?7); immabile

attualmente livera / locato con contratio di natura transitoria

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

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

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale

dell'intero lotte di circa 23,75 mq, di cui 22,25 mg superficie box int. 9, e 10,00 mg

superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50ma), cosi come

indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:
AL di SR, alulae i vl LIPS EoeH
sup. lorda complessiva {mo) o N e nnrmerelal ek ety Carretho valore abbatute
ailma (i) sbbarthmentl

I feriegy Fofal
i -ints 222 100% 22251 100 ca 25 2z000]  S0% €21 BE3TS
androne B szala (parh semunil] 10003 1A a0 1R E1an0an)  RAEWH E1 402 &0
12 1ALE 2228 (my 23, 7bjmq EE‘% ?5]3,'31} €231 5525

Il calcolo della “superficie

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

commerciale”, & stato redatto secondo il Codice delle

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 occultl, guote condominiali insolute e difformita

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

coefficiente correttivo (b), si considera una percentuale pari al 2%, per un totale




complessivo di circa € 453,00 cosi ripartito:
» vizi occulti: si considera una percentuale pari al 1%;
= quote condominiali insolute: sl considera a forfeit una percentuale pari al 1%;
= difformita catastale: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

# coefficiente correttivo (¢} per eventuale mancanza di agibilita ed eventuale difformita

urbanistica i cui costi restano a carico dell’acquirente, Nel caso di specie I'immobile
risulta dotato di agibilita (v. par. 10.2) e I'attuale distribuzione interna risulta conforme
alle planimetrie progetiuall e catastali;

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

— difformita urbanistica: non si considera alcuna percentuale riduttiva,

~ coefficiente correttive (d) relative al grade tecnologico ed efficienza degll impianti

presentl per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica

non si considera alcuna percentuale riduttiva.

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

LOTTO 2.05 .......ccocvrvneeene. € 23.000,00

Tab. 2
AT I e
P Tp [———- ".“:”"“‘:3“’:"
; ... . cafl, eiunul vk | e asesana bt A e
sup. lorda complessha (mo) o jrallOTInGl ko e Cormaniw |  Swlale abbamicn o sgmin - "'”‘:_':"r::‘.::"' NHLLHE LIETING
slima Tt L L] nbbatlimomi i () h.:::‘:i.:::.:‘h me::. :.m P abbariubs
T
T )
L3R - fedls gliRE I 2:—:.':'!.-] (R HEAERY ek B |ll| 1855 I Lk | |i!.'?d.-"!-| EL L | s I T I %21 EEE.BEI
1
ardmnaoa saaa cpart aamungd| 0 | 154, | I_hl"l 1 LN 1 Fik] I'I'I| Bl | £ 10200 It | £l | 10 | €1 433.?5'
|
L ws | 23.r3{myg €23 750,00 €23 185,25 "i-zziﬁ':ﬂl
VALORE TOTALE DEL LOTTQ isenza abbattimneti corrottivi) £ 23 750,00
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti (a) €23188 25
VALORE DEL LOTTO con abbattmenti (a)+b]+ck{d} €22 683,13

VALORE FINALE DEL LOTTO ACORPO €323 000,00

Fi]



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

(All. ©),

4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Fiano S1
Box int.8 2225 mg
tot. 2225 mg
5.0 QUESITO S

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta € in capoe ai debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.05

Il Lotto e costituito da:
Box auto posto al piano interrato della scala CD, interno 9, con accesso da rampa che si
apre su via Mandara n. 1/M 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 box ha una superficie complessiva di circa 22,25 m?, confina con corsia di manovra

condominiale, con vano ascensore e con boxes auto ai sub n. 51 e 53, salvo altri,
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In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.52, Via Giuseppe Mandara

n. /M B.S1 int. 9 cat..C/6 cl.2 cons. 21 m?, sup. totale: 23 m?, R.C. Furo 136,65

Prezzo base d'asta del LOTTO 2.05 € 23.000,00

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

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

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

BN R TR MR

SO0

Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindi il bene & in possessa del

proprietario e libero.

8.0 QUESITO 8

B.1 Formalita, vincoll 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,

B30 A DO
e B
D 6 S

diritti, le servitll ed i vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cui

consta

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

PrEtr ittt bs i)
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R RN R R IR

9.0 QUESITO 9
9.1 Formalita, vincoll od oneri che risulteranno non opponiblli all’acquirente
Sullimmobile al F. 94 p.lla 834 sub 52 oggetto della presente Proc. Esec. Immaobiliare

gravanao le seguenti formalita:

LEEEEEE e e
A R
O RN R
I
SR A S W A
S B I S S
29/09/2017 - Tribunale di Foggia.

(v. All. C).

10.0 QUESITO 10
LOTTO 2.05
Box auto (Foglio 94 - P.lla 834 -sub 52)
101 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni
Gli immaobili in oggetto sono parte dl 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:
— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

000 N S M
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EESEes s fRt e EE

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'intera
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
RO

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

D.I.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 2605£2004, protocollata
in data 22/02/2008 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
edilizia residenziale in edilizia residenziale libera ai sensi dell'art. 12 comma 1
della Legge n. 136 del 30/04/1993,

Permesso di Costruire n. 44 del 19/02/2002 pratica edilizia n. 172E2008 per I3

trasformazione di parte della volumetria da direzionale in residenziale (per

an



complessive 41 unita immobiliari) in variante al P. di C. n.106/2005.

— [D.LA. 0. 242456 del 20/03/2008 (in sanatoria)

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

— Delibera di Consiglio Comunale n. 51 del 20/04/2008; 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 de|l 07/04/2009 relative alla
pratica edilizia 172E2008.

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

lo stato attuale dei luoghi non sirilevane difformita sostanziall.

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 l'immobile riportato al F. 94 p.lla 834 sub 52 del Catasto Fabbricati del Comune di

Foggia risulta;
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— immuohile regolarmente accatastato
— traidati catastali e lo stato di fatto dell'immuobile non vi sono discordanze

— planimetrie catastali conformi allo stato dei luoghi.

11.0 QUESTO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

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

Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,

12.0 QUESITO 12

11.2  Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/200&8
Con |a 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 |l disagio abitative di particolari categorie sociali, @
stato inserito I'art, I-quater relativamente ad immobili sottoposti a procedure esecutive
immaobiliari @ a procedure concorsuali che recita: “1. Gli immabili sottoposti a procedura
gsecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonic di edilizia residenziale pubblica, e comungue non rientranti nelle categorie
catastali A/1 e A/2, occupati a titcle di abitazione principale da un mutuatario insolvente,
possono essere ceduti in proprieta agli istituti autonomi case popolar, 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 |'acquista
della prima casa di abitazione, al fine di favorire |a riduzione del disagio abitative e |a
riduzione delle passivita delle banche. Gli istituti autonemi case popolari, comungue

denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile
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con i mutuatari che occupano gli alloggl a titolo di abitazione principale”.

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

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

s |'abitazione, gid 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 a da costruirsi da parte di enti pubblici a totale carico o con il

concorso o con il contributo dello Stato,
Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.
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CONCLUSIONI

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

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
commerciall), 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 del fabbricato

Descrizione - Struttura: portante in c.a.
degli immobili - Cr:pn:—,-rtura_ a tﬁrfazzf? praticabile.
: - Solai del tipo misto in latero-cemento
- Tampanature esterne in mattoni forati a doppia fodera can
rivestimenta 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 e corrimano in metallo,
- 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 22,25 m2; per una superficie
o ) ial i i Cir i i
o ionie cornrner.cnae complessiva di circa 23,?5_ _m2. dlli:l.n 22,2.5#[2
- superficie box int. 9, e 10,00 m2 superficie relativa alla corsia
Box box e parti comuni considerata al 15% (1,50maq).
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
; zione - Im?r'tanm idrico — fognario (vi & rubinetto con lavataio)
Impiantistica
Stafl:udl ottimo
Manutenzione g
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe
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Mandara n. 1/M scala C-D piano 51 interno 9, ingresse dalla

8 rampa che si apre su via Mandara,
Il Box auto confina con corsia di manovra condominlale, con
Confini vano ascensore & con box auto al sub. n. 51 e 53 plla 834 f, 94,
salvo altri.
_ WCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.52,
Dat| catastall Via Giuseppe Mandara n. /M, PS5 1, int: 9 cat. €/6 cl.3
cons.21m’, sup. totale: 23 m?, R.C. Euro 136,65
Proprietario
OO
Titolo di
Provenienza
0 R
Formalita
vincoli oneri
a carico
dgramlm B R
Iscrizioni
Trascrizioni A0 OO0
Stato di
pPOssEss0 e
occupazione
T N
Regolarita - D.LA. del 01/08/2006
Edilizio - - D.LA, finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
Urbanistica - 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

- Deliberadi 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
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residenziale libera ai sensi dell'art. 12 comma 1 L 136/1999.

- Permesso di Costruire n. 44 del 15/02/2009

- DIAn, 242455 (in sanatoria) del 20/03/2009

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

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

Tra |le planimetrie di progetic, e |o stato attuale dei luoghi vi &
sostanziale conformita

Gli immoblli risultano regolarl dal punto di wista edilizio

urbanistico
- immobile regolarmente accatastato
Conformita - toncordanza tra | datl catastali e lo stato dell'immobile
Catastale - planimetrie catastali conformi allo state dei luoghi.

- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581

Agibilita pratica edilizia 2605E2004,

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

Superficle
commerciale 23,75 mg
complessiva

Valore distima | € 23.000,00

Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.

OO ONONOCOONN00:

i
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TRIBUNALE DI FOGGIA

SR e 0 L

T e I
Promossa da

R e

SCHEDA DI SINTESI LOTTO 2.05

Valore Lotto:

€ 23.000,00

Tipologia:
BOX int.9 - piano 51

F. 94, plla 834, sub. 52 Cat. C/6

M. Lotto

Lotte 2.05

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

W



Tipologia Box auto al pianc interrata di uno stabile condominiale
Uimmoblle & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpl di
fabbrica, clascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessal, planc
terra (destinato ad attivitd commerciali), prima, seconde, 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 access| autonomi,
Caratteristiche del fabbricato
Bescibione - Struttura; portante in c_a.1 _
- Copertura a terrazzo praticabile,
. . - Splaidel tipo misto in latero-cemento
degli immobili Solai del tipo misto in fat E
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppla federa con rivestimento in pietra.
- Tramezzature: in mattoni foratl in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.
- Scala condominiale; in c.a, gettate in opera, e rifinita con rivestimento in pietra,
ringhiera e corrimano in metallo.
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati dit parapetto realizzato In cls e ringhiera in ferro, pavimentazione in
piastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 22,25 m2; per una superficie commerciale complessiva di
Descrizione circa 23,75 m2, di cul 22,25m2 superficie box Int. 9, e 10,00 m2 superficie relativa alla
Box 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 intenacate, pitturate
* Serranda inalluminio zincato avwolgibile motorizzata;
- |mpianto elettrico con canalina a vista
Dotazione bt i . ; |
- |mpianto idrico — fognario (vl & rubinetto con lavatoio)
impiantistica
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D
accessi piano 51 interno 9, ingresso dalla rampa che =i apre su via Mandara.
i Il Box auto confina con corsia di manovra condominiale, con vano ascensore e con
boxauto aisub. n. 51 e 53 plla 834 f, 94, salvo altri.
Dati catastal NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.52, Via Giuseppe Mandara
n. 1/M, PS5 1, int. 9 cat. /6 cl.3 cons.21m?, sup. totale: 23 m?, R.C. Euro: 136,65
Proprietario
W O
Titﬂ&} di N0, W R,
Provenienza
Formalita - Vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-D" del vigente PRG del
vincoli onerl comune di Foggia




a carico
dell’acquirente

Iscrizioni
Trascrizioni

RN e 6 e M O

RN N,
PEeeb it e irt e ey
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
R R MK

IGO0
N A N T

o e e

B N N N O

Tribunale di Foggia.

Stato di
possesso e
occupazione

Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindi il bene &'in possesso dei
proprietari e libero.

Regolarita
Edilizio -
Urbanistica

|| fabbricato di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zena

"subcomparto C-D del PRG in virtl di:

- Atto Unilaterale d'Obbligpo "Costituzione di vincolo dl destinazione d'usoc a
parcheggio” del 26/07/2005

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

- D.LA. del D1/08/2006

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

- Ultimazione lavori del 27/12/2007

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

- Delibera di C.C. n. 63 del 14/11/2008: Approvaziané progetto di variante generale
con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale
inedilizia 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 trasformazicne di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immaobiliari in
variante al PdC n, 106/2005)

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

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

Gli immobili risultano regolari dal punto di vista edilizic urbanistico

Conformita
Catastale

- Immaohbile regolarmente accatastato
- concordanza tra | dati catastali e lo stato dell' immobile
- planimetrie catastali conformi allo stato dei lueghi,

Agibilita

- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot, N. 112581 pratica edilizia 2605E2004,
- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relative alla pratica edilizia 172E2008

Superficie
commerciale
complessiva

23,75 mg

Valore di stima

€ 23.000,00




BOX In FOGGOIA - via Gluseppe MANDARA, Scala. C-D

(Foglio 94, part, 834, sub. 52)
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Vista Esterne:










Figura 1: corsia box condominiale da via Giuseppe MANDARA

Figura 2: corsla box condominiale da via Giuseppe MANDARA
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TRIBUNALE DI FOGGIA
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RELAZIONE
di
PERIZIA TECNICA D'UFFICIO
LOTTO 2.10



INDICE DEI CAPITOLI
+ PREMESSA
w+ RISPOSTE Al QUESITI

1.0QUESITO 1
1.1. Completezza documenti di cui all'art. 567

1.2. Ricostruzione vicende traslative

1.3. Corrispondenza dei dati catastali

1.4, Sussistenza altre procedure esecutive
BT

2.0QUESITO 2
2.1, |dentificazione dei beni

2.2 Esatta individuazione dei beni

3.0 QUESITO 3
3.1. Descrizione analitica dei beni

4.0 QUESITO 4
4.1. Stima dei beni

4.2. Specificazione delle superfici rilevate

5.0 QUESITOS
5.1. Verifica della comoda separabilita

6.0 QUESITO G
6.1. Individuazione e descrizione del lotto

7.0 QUESITO?7
7.1. Stato di possesso dei beni

8.0 QUESITOS8
8.1. Formalita, vincoli od oneri che resteranna a carico dell’acquirente

9.0 QUESITOS
9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all’acquirente

10.0 QUESITO 10
10.1 Regolarita edilizia e urbanistica dei beni.

10.2 Bichiaraziene di agibilita

10.3 Regolarita catastale



11.0 QUESITO 11
11.1 Attestato di prestazione energetica

12.0 QUESITO 12
12.1 Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-guater L. n. 193/2008

13.0 CONCLUSIONI = Scheda di sintesi



ALLEGATI

A— Ordinanza di nomina

B — Verbali disoprallucgo

C— Visure presso la Conservatoria dei RR, 1.

D — Atto di provenienza

E— Visure catastali aggiornate

F— Mappa censuaria

G = Planimetrie catastali

H— Documentazione tecnica prodotta dall’'U.T.C.
I— Individuazione fabbricato con ortofoto
OEOUOOOODNRK

K= Doc. amrm.re di condominio

L - Stato di possesso dei beni

M —Rassegna fotografica

N = Rilievo Planimetrico del compendio pignorato

0 — Valutazione del Lotto
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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezza PEC del 04/12/2019 della Cancellerla per le Esecuzioni

B e N

R LI M N,

17/12/2019 per |"affidamentc della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura

RN e T N

IR TR

A‘:l 0 DR RO O R K
N0 o 2 6o
S B D

El] G20 I W

C] ELEREESE LTSt
ORI
PEEEEEEERE S LR

E} EERERE R e T

Fh T RN

In tale data il sottoscritto veniva nominato, dal su citato Giudice, C.T.U, per la
procedura in pgeetto e dopo il giuramento di rito gli venivano affidati 1 seguenti quesiti (v.
all. &)

“Esominati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione d)
soprofluoge ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda I'esperto ol:

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

delle iscrizioni e trascrizieni, a favore & contro, relative al compendio pignorato nei venti anni anteriori alla

trascrizione pignoramento, atto di trasferimente . antenore di aimeno venti-anni alia trascrizione del



plenoramente), segnalanda Immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelll, mancantl. o inidonei, 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, esplicitanda |, varl passaggl (senza effettuare
rinvii-per refationem alla documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non @ sufficiente
riportarne pedissequamente il contenuto) e dando atto delle eventuall variazion| catastall che hanno

interessato ''mmobile pignorato nel corso del tempo

In mancanza di continuitd pelle trascrizion] o per il daso di incomplétezza della  dacumentadione ipdcatastale
ventennzle lesperto dovrd sospendere le operazions, relazionando al GiE; al fine di otteners indicazioni pes

proslegud, mentre non poted autonomamente integrare |& documentazione ipecatastale:

1.ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli ripartati nell'atto di
pignoramento & nella nota di trascrizione, specificandeo - per il case, in cui riportine dati catastali non pil
attuali - se le variazionl Intervenute in epoca anteriore alla trascrizione del pignaramento (per fusione,
soppressione, etc.| abbiano determinato modifiche sul pianc della consistenza dell'immabile.{ I tal aso

I'ezperto dovra sospendere te operazioni peritali relazionando &t G.E.)

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

relazionando al G.E., In taso di esito positivo e previa sospensione delle operaziani peritall

Immm
coniugato, a tal uopo producendao 'estratto dell'atto di matrimonio {owwero il certificato i stato libero),
evidenziando |z sussistenza ol eventuali convenzionl patrimaniali riportate @ margine dello stesso e [z data

dellz relativa annotazione

Identificazione del beni comprersiva dei confini & del dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione,

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

2.bls — Esatta individuazione dei fabbricati e dei 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!, dandone
esplicitamente atte nella relazione in risposta al presente .quesita e cerredando fa perizia.di un apposito
elaborato grafico in scala recante la 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 irmmobili urbani, delle

planimetrié risultanti dal sopralluogo e dai rillevl eseguiti In adeguato rapporto di scala; e di riproduziani

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



5l

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

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

Stima del benl in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie

dell'immobile, specificando quella commerciale; del valore per metro quadre e del valore complessiva,

esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni della stima, vl compresa la rlduzione " del
valore di mercain praticata per |'azsenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tal|
adeguarmenti in maniera distinta per gll oneri di regblariz;azmne_ urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possessa, | vincoli e gli onen giuridicl non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quells occorrenti . ai i delle

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

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

vendibile

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

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

Individuazione e descrizione dei 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 lintestazione dei contrattl di luce,
acqua e-gas ed || soggettoche nel corse degli annl ha pagato l'lclf/imu) con l'indicazione, se occupati da
terzi, del titola in base al quale sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza df contratti
registratl in data antecedente al pignoramento precisande data di registrazions, duraia, data oi scadenza
lanche ai finl della eventuale disdetta), data di rilascie fissata o statodella causa eventualmente promossa
per il rilascio, Verifichi 'esperto se il canone pattulto sia o meno adeguate ai sensi dell'art, 2923, 11l coma

c.c., owwero corfispondente al glusta prezzo od a quello risultante da precadent! lacazion

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 conness| can il loro caratiere storico-artistico
nonché I'esistenza di diritti reall di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilita dal cespite, indicando, anche per guesti ultimi, Peventuale anteriorita alla trascriziche dal

pignoramenta e 'incidenza sul valore distima;

{*] Indichl, i particolara: Fimportd annot spese flsse di gastions o manutenzions {es. spese candominiall ordinarng), le
eventuall Epesesstraordinarie g deliberste, ma non sncara scadute, le eventusll spese condominiall scaduta e non
pagate negl ultimi due annl anteriorl alla data delia perizia, le eventuall tause in corso, & domande giddizial

|precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stata), la sussistenza di proveedimenti

giudiziall di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore ed emessi prima del pignoramento noncha ke

eventuali obhligazionl propter rem

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

cancellati o che non risulteranne non oppenibili all acguirente

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

bieni, nanché all'accertamento dell'esistenza della-dichizrazione di agibilita degli stessi, previa acquisizione
o agglornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa: per fond

rustici e terrenl aventi superficie superiore a 5.000 mg, anche se pertinenza di fabbricati

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
0.PR.115/2002) della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiato,
prowedendo, gualora essa non Wi Sia, alla predisposizione della  medesima  certificazione, con

asseverazione relativa al cespiti per | guali @ necessaria

In particolare per gl immaobili urbani, |'esperto dovra:

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

nell'elabarato tecnico ed a guantificare i costi occorrenti)

b, werificare la confoarmita tra guanto rilevate n sede di sopralluope e guanto desumibile dalle
planimetrie catastali in‘atti, precisande. in caso di difformita le-eventuall attivita tecniche da porre n
essere ed | prevedibili costi per |a corretta rappresentazione dello stato def lueghi, qualera necessarie

per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni

€. accertare se siano stati costruitt prirma del 10.9.1857, evvers successivamente a tale data, indicanda



:gli estrem| delia licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titolo abllitativa (g 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 @ stato realizzate

€. descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisande se-siang o meno suscettiblli di sanatona alla
stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabill, 'esperto dayra determinare il valore di
mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente 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 delfe 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 slla sua demollziane

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

espropriative.

Per gli immobill @ uso industriale, l'esperto doved accertare se gli impianti tecnologicl siano conformi alla
normativa in materia di sicureiza & se nell'area siano présenti rifitl speciall & tossicl, determinando,
rell'ipotesi atfermativa, 1 presurmibill costi di smaltiments, in base al codici CER dei rifiuti qualora Tndividuabili,
nonché |2 iscrizioni e le abilitazioni d| Legge:che devono possedere |e imprase che dovranno occuparsi della

gastione degli stess';

Per | terrenl, I'esperto dovra accertare se siano suscettiblli di destinazione edificataria, acquisendo presso |
competenti uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indicl, parametri e prescrizioni

individuati dai vigenti strurmenti urbanisticl comunall o ad esst sovra ordinati e dal regalamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-guater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degli immobili pignarati 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
Popolart della Provincia of Foggia, ovvero ad altro [stituto autonamo, prima che sla disposta la vendita,

La relé-_zic:ne dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo in cul siano Indicat], "s.mleti_camentg, per

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

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



coltura; per | fabbricati: foglio, particella, eventuale subalterne, numere di vani ed accessorl, numero civico,
piano e numera di internol; 'attuale proprietario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; le iscrizioni e le-trascrizioni sul medesimo gravanti; lo-stato di cccupaziaone; la regolarita
edilizic-urbanistiche; la conformita catastale; I'abitabilita e |'zgibilita; il valore-del bene da porre a base d'asta;

precisandone diritto & guota
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RELAZIONE DI COMNSULENZA TECNICA

Eseguite le relative indagini catastali e rilevati successivamente | dati e gli elementi
necessari per lo svolgimento dell'incarico peritale, verificati | luoghl interessati 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 Pignoramento relativo alla Proc, Esec.

MO A AR

N D O

seguenti beni e precisamente:

22)- immaobile sito nel Comune di FOGGIA alla Via Giuseppe Mandara n .48 in N.CE.U, af

foglio 94 partic. 834 sub 92
Regione Puglia Provincia FG
Indirizzo Via G, Mandara n, 48
Comune FOGEGELA
Latitudine PR
Longitudine " M SRR

11



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 Immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 13/01/2021 immeaobili 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
peepetto di esecuzione, procedeva all'ispezione degli stessi, al rilievo metrico, alla verifica
della dotazione impiantistica, alla constatazione del grado di finitura 8 manutenzione, e
dellg stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. Il tutio secondo | guesiti

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

12



Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

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

# |'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
« Afto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
«  Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605£2004
+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005
« D.LA del 01/08/2006
«  DILA 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

* PdCn. 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 ConsigliocComunale n. 51 del 20/04/2009

« Certificato di Agibilita del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008

03
* Estratto per riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio con annotazioni per

R0 A0 IO OO

R R R OO0

L] KOO 00NN

~ Presso l'amm.re di condominio

»  Attestazione situazione debitoria relativa all'immaobile al f. 94 p.lla 834 sub 92

14



RISPOSTE Al QUESITI

1.0 QUESITO 1

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

Documentaziane presente in atti:

N MR

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

registri immabiliari

O G 0
Pertantola documentazione 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

B R A RN

¥» Appartamento - Via G. Mandara n. 48 = FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 92

M

AR R

R AR K
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terreno in oggetto, gia fg. 94 part. 391-395-396-397-398-400-401-419-461,

EREER SRR RE R
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P e e b e
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PELEEE s SRR REra EE]
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RElRE Lt e e
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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 'appartamento e ubicato nella SCALA C e non scala A come & riportato

A MR



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

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

medesimo immabile.

SO N R

R R
LEEE S R EEE TR
BV e
MR,

SN0

2.0 QUESITO2

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastall

A} Appartamento

1z



Crati iclentificativi: Comurs O FOGQGIA (DE43) (FG)
| aglio8d 'atcalla 334 Subaltemo 892

Partlcalla corrlspondantl ol catasto torrmnl
Cormne o FOGRGLA (D643) (FG)
Fogliofd Hartiosla 834

Classamento:

Rendity: Euro 897,22

Zons cRnsUATEA 1

Catequwio Ad3Y, Clazse 6, Consistenza 4.5 vanl
| aglio 84 larbcela 834 Subaltemo 82
Indirizao: VIAGILSLETL WMANDALLA ne 48 Scabse Adlolemo 7 1 Nano 2
Datl dl sunartlels: g scolats U 88

oiale: 7 1m |lotals ssclusc s

» Dati identificativi

= dal 2711 2/2007 al 09/03/2009 GOSTITUEAIONE oheld vl #2imh f P
i shdh A sy RS TITUHZD
Immobilz predecessore irrallisdabity W7 COSTITHA
Crenumes ofl FOGGLA (D843) (FG)

gl 94 Harboels 834 Subatlonms 19

= dal 08032009 VATALONL DLLLA DLS | IMAZICNL chal 0203/ 200%
I'ratica m. d 0101858 Eratt dal Q8200 L | -
Immuobile attuale ABIAZIONL (n, 7801 1/2009)

Comune df FOQALA (De43) (FG)
| aglic 84 Martoclla 834 Subaltorno 92

PR

DI D 0 D D
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con accessi autonomi
Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:
= Caratteristiche strutturali del fabbricato:
- ‘Struttura: portante in ¢.a.
- Copertura a terrazzo praticabile.

- Solai del tipo misto in latero-cemento

-  Tamponature esterne realizzate In mattoni forati a doppla 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
quanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimano in ferro,

- Ascensore a normia disabili

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

pavimentazione in piastrelle per esterno
« Composizione interna appartamento:
I'appartamento e composto da; ingresso-soggiorno, due camere ed accessori di

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

* Altezza interna utile:

—~ appartamento h=283m

Finiture e caratteristiche esterne e interne appartamento
» Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
«  Paretiintonacate e pitturate

= Cucina: pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica

2



»  Bagno:
- Rivestimento a parete e a pavimento In piastrelle di ceramica
- Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doccila
« |nfissi esterni (finestre): in alluminio, dotati di vetro camera e tapparelle in plastica.
+ |nfissiinterni (porte): legno tamburato;
« Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelliin legno.

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica

= |mpianto elettrico sottotraccia

* |mpianto idrico — fognario

«  |mpianto di riscaldamento con ventilconvettori e tubatura sotto traccia, alimentati
con caldaia a gas posta esternamente al momento del sopralluogo non allacciata
alla rete gas e non provvista di certificazione.

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

dell’acquirente e forfettariamente guantificati mediante il coefficiente correttive “b”

(wizi occulti).(v. All. O)

Pertinenze

* quota proporzionale sulle parti cormuni del fabbricato condominiale.

Stato di manutenzione e conservazione

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

{v. rassegna fotografica All. M),
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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'immaobile
nella sua globalita.

Per la determinazione del wvalore a corpo del compendio pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignorato, adottando il metodo sintetico-comparativo, cioe attribuendd 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'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendo il valore
pttenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immabile stesso, || valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e dal dati raccoltl presso ['Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio (OMI), il guale riporta | prezzi unitari in funzione della superficie
larda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immobile.

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

s  Appartamento; min Eure 1.200,00 al mg - max Euro 1.800,00 al ma, al lordo

delle murature di pertinenza.
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o Boxw: min Euro 900,00 al mg - max Eurg: 1.100,00 al mg.

Traducendo in formutla;
V=VYmx5Scxk
dove:
s e il valore di stima piu probabile,
o Wim @il valore di mercato unitario pid probabile,
s 5S¢ lasuperficle commerciale dell'immobile
o K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie dell'unita immaobiliare,

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 & di

— Appartamento (Foglio 94 - P.lla 834 —sub. 92} €/mg 1.65!3,ﬂﬂ

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 |livello di piano, viene utilizzato per adattare le

quotazioni dell'unita immaobiliare a seconda che |'edificio sia eventualmente dotato
di ascensore; immobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accesso dal piano 51 al piano terzo 1,00;

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

immobiliare tenendo conto della vetustd dell'immobile (immabile realizzato
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recentemente tra il 2005/2007 e mai utilizzato): .o .97

coefficienti di qualita relativo al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico
(dotazione impiantistica, finiture e lero gualita); ..., 0,97

coefficiente funzione della disponibilitd dell'immohbile. (v.: par. QUESITOT); immabile

attualmente liberg o locato con eontratto di natura transitoria

1,00

il

Pertanto il valore di K, sostituendo | valori caleolati del coefficienti, sara data da:

K =(1,0040,97+0,97+1,00)/4 = 0,99

Applicando | relativi coefficienti di stima si oltiene una superficie commerciale

dell'intero lotto di circa 107,15 maq, di cui 87,85mg superficie lorda appartamento, 16,80 mg

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:
_—l I - | coell.
sup. lorda complessiv imo) SR mmergiy |V ALl ".m ::-_r\e.se nay Corroitiva vdlare ahbattutio
stima Emag) abbattimenti
LR K il
Appartamento Fiatie Terzo 8780 120% a8 165000 £ 14405250 95% £ 42 T2
talzong 3389 % 16,80 1.650,00 £y T:'E-:I.DI] 05 £5F 304,20
androne € sca@ parti comuai)| 10,03 25% 253 AR5E0A0 £4.125000 53k 4 06315
TOTALE 13145 |mg 107,15|mg € 176.797.50 £174.145,54

Fi]




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

Valutazioni Immohiliari {edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate).

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

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

# coefficiente correttivo (b) per vizi occulti, quote condominiali insolute e difformita
catastali, i cui costi restano a carico dell'acguirente. Nel caso in esame, per il
coefficiente correttivo (b}, si considera una percentuale pari al 2%, per un totale
complessivo 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,

# coetficiente correttive (c) per eventuale mancanza di agibilita ed eventuale difformita
urbanistica i cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel caso di specie I'immohbile
risulta dotato di agibilita (v, par, 10.2) e I'attuale distribuzione interna risulta conforme
alle planimetrie progettuali e catastali:

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

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

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica: si

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

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

LOTTO 2,10 .............eevr...... € 170.000,00
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come specificato nell'allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente

riportato (All. O).

Tah. 2

VALUTAZIONE LOTTO 210
deranarmanie F.At olla 834 sul B2

bl ST
o e [ '{";‘h"l'_;':"lx::'
sup. o il il i AT TR AL
; ot gh| . |walubzians|  saloressnzs ; sresrlsnmeian | WALDERE LTI
N Barely Seiplanslid (M) fni "“':'I'I’::J" (i) | Altmuimen E“::::‘"’ L R | i Al A6
(Carme i i Lrfuriet=nir) £ i

ki
Apoankrrerds Fiano Tenma 705 0% Aras TESLLE E 144 553 30) A% £ W27 CE% 100 QI €138 55047
Lesasnie 300 | son EAn 165100 €TI0 ) fan 2T A0 20 £E%y 1003 arH € 20.4590,53
[ [ TR s WP TR E | R T L.||I|[ 101,10 | 2 | e ﬁ:'.| 1 Fn_'_llﬁr.| o N el l'.l'_ll fe AT sATEF1E EE-’“.‘{. 100% a0 o 3042 04
10HALE 314 |ma 107 15|mq EA{B 751,50 £ 17412554 € 168.956,00

VALORE TOTALE DEL LOTTO {senzi abbatiirnriei correttivi)

EATETT, 50

VALORE DEL LOTTO con abbattiment! 13}

€ 17414554

VALORE DEL LOTTO can abhaftimenti [a}+{B+ch+id)

......

VALORE FINALE DEL LOTTO A CORPD

4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Piano Secondo
soggiorno 22,70 " meg
cucing 975 mg
camears 10,33 | mg
camera 13,65 " mg
disimpegno 11,70 ma
W 650 mg
tot. 7463 mg
balcone 3360 mg

3

£ 170.000,00




5.0 QUESITO S

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 2.10

Il Lotto e costituito da:
Appartamento per civile abitazione in piano secondo, interno 7 della scala C con
ingresso dalla terza porta a destra uscendo dall'ascensore, facente parte di uno stabile
condominiale di quattro piani fuori terra pil piano sovrastruttura e piano interrato,
avente accesso autonomo dal civico n. 48 di via Mandara in comune di Foggia.
L"appartamento & composto da ingresso-soggiorno, due camere ed accessori di bagno,
cucina e corridaio di disimpegno per una netta di 74,63 mg, pill un balcone di circa
33,60 mag, confinante con altri appartamenti di piano int. 6 (sub 91) e int. 8 (sub 93) de|
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 mq, di cui 87,85mq superficie lorda appartamento, 16,80
m 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.92, Via Giuseppe Mandara

n, 48, P. 2, int. 7 scala A, cat.A/3 cl.6 v.4,5 Sup. catastale totale: 97 maq, Sup. Totale

escluse aree scoperte 89 ma, R.C. Euro 697,22

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.10 € 170.000,00
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determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto 2.10).

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

MR RO K

NOVA (FG) il 06/10/1963.

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
MO O
diritti, le servitlt ed | vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cul

consta.

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

AN AN
RN RN

28/07/20050al28/07/2005 al n, 11750 RP

in



9.0 QUESITO 9

9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente
Sullimmobile al F. 94 p.lla 834 sub 92 oggetto della presente Proc. Esec. Immobiliare

gravano le seguenti formalita:

N OO KR
EE R R PR
a2 I L N
RS A O
MM RO OO
EEER R SRR R S

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

831

SO0
A R A
MR R NN
MR,
MR RO

AR

(. All. C),

10.0 QUESITO 10

LOTTO 2.10
Appartamento (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 92)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni

Gli immaobili in oggetto sone parte di un fabbricato 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
.
ROOHGROOHGEOK
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 2605£2004 in ditta
da scale denominate A, B, C e D con destinazione commerciale-direzionale
sviluppantesi su piane terra, primo, secondg, terzo e piano sovrastante di
servizio al fabbricato, oltre al plano interrato adibito ad autorimessa.

— Comunicazione di inizio lavori del 18/11/2005

— D.ILA. del 01/08/2006

— 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

— 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

3l



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 del 20/03/2003 (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 provwwedimento 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 rilevano difformita sostanziali.

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

—Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizla 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 92 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta;

— immobile regolarmente accatastato

— tra i dati catastali e lo statp di fatto dell'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, non ha rinvenuto certificati relativi agli "Attestati di Prestazione Energetica” per
I'immaobile al f. 94 p.lla 834 sub 92, pertanto lo stesso ha provveduto alla predisposizione

dellasuddetta certificazione (v. fascicolo a parte!

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

FOGGIA FG 76 1530 D

120 QUESTO 12

12111 erifica 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, e

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

34



immobiliari o a procedure concorsuali che recita: 1. Gli immobili sottoposti a procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comungque non rientranti nelle categorle
catastali A/1 e A/2, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insoclvente,
possong essere ceduti 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 |'acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favarire la riduzione del disagio abitativo & la
riduzione delle passivita delle banche, Gli jstituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

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

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

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

o |'abitazione, gia realizzata non rientra tra quelli facenti parte del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, cosl came definiti dal citato D.P.R., cicé 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.
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.10
Tipologia Appartamento al secondo piano di uno stabile condominiale

Descrizione
degli immobili

L' immobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due
corpi di fabbrica, ciascuno: costituito da piano Interrato (destinato ad
autorimessa), piano terra (destinato ad attivita commerdiali), primo,
secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano soveastruttiura
(locali deposita), clascuno 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 pietra.

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

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

- Ascensore a norma disabili

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

Compositions:
Appartamento

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

Altezza interna utile:
- appartamento h=283 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, piatto doccia
Infissi esterni (finestre): in alluminio con vetro camera e tapparelle
in plastica.
= |nfissi interni (porte): legno tamburato;
* Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legno.
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- Impianto elettrico sottotraccia
- Impianto idrico - fognario
- Impianto di riscaldamento con ventilconvettori e tubatura sotto

Dotazione : : . ;
impiantistica traccia, alimentatl 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
Conservazione
_ Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente"” via Giuseppe Mandara n. 48
Ubicazione ; = . _
: scala C piano 2° interno 7, ingresso dalla terza porta a destra uscendao
accessi !
dall'ascensare.
L'appartamenta confina con appartamenti di piano int. 6 (sub 91) e int. 8
Confini {sub 93) della stessa scala ed & prospiciente via De Petra e spazi di uso
comune, salvo altri,
WCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.92, cat A/3 clb
Dati catastali vani 4,5 r.c. Euro 697,22, Sup.Totale: 87 mqg, Sup. Totale escluse aree
scoperte 89 mag, Via Giuseppe Mandara n. 48 Scala A Interno 7 P. 2
Proprietari
MR
Titolo di
Provenienza B WA R R
Formalita
vincoli oneri
@ carico
dell’acquirente
UK
LS
Iscrizionl
Trascrizioni ¥
R O
Stato di




pOssesso e
occupazione

momento del sapralluoge |'appartamento risulta libere 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

- DA del 01L/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 PAC n. 106/2005, prot. n. 0016516 del
22/02/2009 per cambio di destinazione d'uso

- Deliberadl C.C.on. 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 integrato 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.

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

Gl immobill risultano regolari dal punto di vista edilizio urbanistico

Conformita
Catastale

- immaobile regolarmente accatastato

- concordanza tra | dati catastali e lo stato dell'immobile eccetto che per
l'indicazione della scala (scala A invece di scala C)

- planimetrie catastali confarmi allo stato dei luoghi,

Agibilita

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

- Certificato di Agibilita del 26/03/2009 relativo alla pratica edilizia
172E2008

Superficie
commerciale
complessiva

107,15 mqg

Valore di stima

€ 170.000,00

Lucera, Febbraio/2022

Firma del C.T.U.

Antonio P et e e

i



ORI R RN

A
TRIBUNALE DI FOGGIA
Promossa da
contro
Descrizione Elaborati:
Lotto 2.10

SCHEDA DI SINTESI

(F.94 p.lla 834 sub.92)
Scala: Elaborato n.:
Data: EL .04

R M o e
SO, D K SR e o T e

IR OO




TRIBUNALE DI FOGGIA

SR e 0 L

D R e N

Promossa da

R e

J)TTO 2.10

Valore Lotto:
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Tipologia

Appartamento al secondo piano di uno stabile condominiale

L' immobile & parte di un fabbricato compasto strutturalmente da due
corpl di fabbrica; clascuno costituito da piano interrato (destinato ad
autorimessa), piano terra (Gestinato ad attivita commereiali), primo,
secondo, terza piano [destinati a civile abitazione) e piano sovrastruttura
{locali deposite), clascuno servito da due scale denominate scala A e scala
B, scala € e scala 0, con accessi autonomi.

Caratteristiche del fabbricato
- Struttura; portante in c.a.

Descrizione
- - Copertura a terrazzo praticabile,
degli immobili - Solaidel tipo mistoin laterg-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, ringhiara e corrimano In metallo.
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotatl div parapetta realizzato in cls e ringhiera in ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno
l'appartamento & composto da; ingresso-soggiorno, due camere ed
accessori di bagno, cucina e corridoio di disimpegno, per una superficie
netta di 74,63 maq pib un balcone ad L di 33,60 mg, per una superficie
commerciale complessiva di circa 107,15 maq, di cul 87,85mg superficie
Composizione lorda appartamenta, 16,80 mg superficie balcone considerato al 50% di
Anpartamehlﬁu gquella resjdanr@ale, 2,50 mg superficie parti comuni considerata al 25% di
guella residenziale,
Altezza Intarna utile:
- appartamento h=2,83 m
* Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
= Pareti intonacate e pitturate
« Cucina: pavimento e rivestimenti in plastrelle di ceramica
= Bagno;
_ - Rivestimento in piastrelle di ceramica
Finiture - Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doccia
+ Infissi esterni (finestre); in alluminio con vetro camera e tapparelle
in plastica.
« |nfissi interni {porte}: legno tamburato;
« Portadingresso: blindata rivestita con pannelli in legno.
- |mpianto elettrico sottotraceia
- Impianto idrico — fognario
Dotazione - |Impianta di riscaldamento con ventilconvettori e tubatura sotto
implantistica traccia, alimentati con caldaia a gas posta esternamente al
momento del sopralluoge non allacciata alla rete gas e non
provvista di certificazione
Stato di ottimo
Manutenzione e

Conservazione




Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48
Ubicazione Y : ;
scala C piano 2° interno 7, ingresso dalla terza porta a destra uscendo
accessi g
dall'ascensore.
L'appartamento confina con appartamenti di piano int. 6 (sub 91} e int. 8
Confini {sub 83} della stessa scala ed & prospiciente via De Petra e spazi di uso
comune, salvo altri.
_ MNCEU del Comune di Foggla al foglio 94 particella 834 sub.92, cat. A/3 clb
Dati catastali vani 4,5 r.c. Euro 697,22, Sup.Totale: 87 mq, Sup. Totale escluse aree
scoperte 89 mag, Via Giuseppe Mandara n. 48 Scala A Interno 7 P. 2
Proprietari
SOOI OO0,
Titolo di
Provenienza A RO R R
Formalita
vincoli oneri
a carico
dell'acquirente
N N R O N,
Iscrizioni
TFHSI'J'i.‘Iiﬂnl 4 %
I P O DR D P
Stato di
possesso e
occupazione
EEESEESEE LR
Regolarita - D.LA. del 01/08/2006
Edilizio - - D.LA. finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
Urbanistica - Ultimazione lavori del 27/12/2007
- Proposta di wvarfante al PAC n. 106/2005, prot. n. 0016516 del
22/02/2009 per cambio di destinazione d'uso
= Deliberadi 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,/20089 (in sanataria)

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

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

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

Gli immaobili risultano regalart dal punte di vista edilizio urbanistico

- immohbile regolarmente accatastato

Conformita - concordanza tra | dati catastali e |o stato dell'immobile eccetto che per
Catastale I'indicazione della scala (scala A invece di scala C)
- planimetrie catastali conformi allo stato dei luoghi.
- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N, 112581 pratica
Agibilita edilizia 2605E2004.
' - Certificato di Agibilita del 26/03,/2009 relativo alla pratica edilizia
172E2008
Superficie
commerciale 107,15 mq
complessiva
Valore distima | € 170.000,00
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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleria per le Esecuzioni
Immohiliari del Tribunale di Foggia, || sottoscritto ing. XO00000CKNXXAX con studia in
Lucera alla XXOCOOKXXXXXXXX, veniva invitato a presentarsi presso la stessa il giorno
17/12/2019 per 'affidamento della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura
Esecutiva n. XXXXXX RGE Imm, promossa da 0000000000000(K. con sede in

KXCOOOUCONRONOOOOOCONONOGAOGOOOAOGAOAOOONX C.f. JOOCOOCOONE contro:

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 gli venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. &);
“Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettugzione di

soprofluogo ed [spezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto af!

1. Controllo completezza documenti di cui all’art. 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 i 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 immaobili pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi isenia effettuare
rinvil per relotionem allz documentazions in atti oalla certificazions notarile deliz guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incomgpletezza della documentazione (pocatastaie
ventennale 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.

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

Iésperto dovrd sospendere (2 operasioni peritall relazionando 2t G.E.)

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.guinquies — Verifica regime patrimoniale del debitore gravanti sul medesimo immobile: se
conmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwvero il certificato di stato libero),
evidenzianda la sussistenza di eventuali convenzion patrimaoniali riportate a margine delio stesso e la data

della relativa annotazione

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

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

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

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

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



8.

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

laro rispondenza al Do, 37/08, precisandone in caso contraria | presumibilicost di adeguarmiento

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie
dellimmahile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correzioni della stima, Ivi compresa la riduzione " del
valore ‘dl mercato praticata per l'assenza della garanzia ‘per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguament In maniera distinta per ,g!l oneri di regolarizearione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possessa, | vincoli e gl oneri gluridicl non eliminabill nel corso del pracedimento
esecutiva, nonche per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrénti . al fini delle

operazionl di bonifica ove siano' presenti rifiuti tossici o nocivi

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

indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando 1 coefficienti di
omogeneizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

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

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

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

consistenza, canfini, dati catastali e prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'ntestazione 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 sdno occupati, con particolare riferimento alla esisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoraniento precisando datz di registrazione, durata, data di scadenza
lanche ai finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promessa
per [l rilaseio, Verifichl 'esperto se (|l tanone pattulto sia o meno adeguate al sensi dell'art. 2923, ||l eoma

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 sul beni; che resteranne a carico dell'acquirente i compresi | vincoll derivantl da contratt
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vincoli connessi can il lore carattere storico-artistico
nonché l'esistenza di diritti reali di terzl-(quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per questi witimi, I'eventuaie anteriorita alla trascrizione dal

plgnoramento e lincidenza sul valore di stima;

" Indlchl_, in particolare: 'importa annuo spese fisse di pestione o manutenzione {es. spese candominiall ordinarie), le
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |8 eventual spese condominiall scadute e non
pagate negli ultimi due annl anteriori alla data della perizia, le eventuall cause in corso, e domande giudiziali
[precisando se le cause con |e stesse introdotte 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 de! pignoramento nanche le

eventuali obbligazionl 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 verifics della regolarits edilizg e urbanistica dei
beni, nanché all'sccertamento dell'esistenza della dichiarazione di-agibilita degll stessi, previa acquisizione
o agglornamento del certiflcato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, 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 certlficazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urbani, 'esperta davrs:

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

nell'elaborato tecnico ed @ quantificare | costi otcorrenti]

b. werificare 12 confarmita tra guante rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumiblle dalle
planimetrie catastali in atti, precisandg in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, qualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare se siano 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. verificare se siano stati realizzati nel rispetta: delle porme edilizie In vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

cio che in concreto & stato realizzato

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

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

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

espropriative,

Per gh immabili a uso industriale, 'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologici siano conformi alla
normativa in materia di sicurezza e se nell'area siano presenti rifiutl speciall o tossicl, determinando,
nell'lpotesi affermativa, | presumibill costi di smaltimentao, in base al codici CER dei rifiuti gualara individuabill,
nanché le iscrizioni e le abilitazion| di Legge:che deveno posseders le imprese che dovranno occuparsi della

gestione degli stess(’;

Per i terreni, I'esperto dovra accertare se slano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisandao indicl, parametri e prescrizioni

individuati dal vigenti strumenti urbanisticl comunall o ad essi sovra ordinati & dal regolamenti lacall;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
l'eventuale cessione in proprieta degll immebill pignorat! agli istituti autonemi case popolar], 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 allllstitute Autonomo per le Case
Fopolar della Provincia di Foggia, ovvero ad altro stituto autonoma, prima che sia disposta la vendita,

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

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



frazione, via o localita; confini, estensione e dati catastall (per | terreni: foglio, particella, estensione e tipo di
coltura; per 1 fabbricat: foglie, particella, eventuale subalterno, numers di vani ed accessor, numers civica,
piane e numera-di interno); 'attuale propretario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leviscrizieni e letrascrizioni sul medesimo gravanti; lo-state di ccoupazione; la regolarita
edilinc-urbanistiche; la conformitd catastale; |'abitabilita e agibilita; || valore del bene da porre a base d'asta,

precisandaone diritto e guota
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RELAZIONE 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 e conclusioni.

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

Imm. n. XXXXXX si riscontra che tra gli immeobili sottopesti a pignoramento vi e:

D)- la proprietd esclusiva spettante a XXOOXOOOOXXXXXX, -!'FGJ i

XXOOKKX (cod.fise. XXOUO000000000)  residente - alla

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXK sui sequenti beni e precisamente:

14)- immobile sito nef Comune di FOGGIA allo Via Giuseppe Mandara n .48 in N.C.E.U, al

foglio 94 partic. 834 sub 25

Regione Puglia Provincia Fi
Indirizzo Via G, Mandara n, 48

Comune FOGGIA

Latitudine HRHEERERX, | RS SRS e
Longitudine M RO | MMM

11



Immabie, vis L Mandars, 48 - 71122 Foggls [FG)— 00000000, XI0000000()

Operazioni peritali

Il sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode avy.
HAOOOOOCR, eseguiva presso i luoghi oggetto di stima i seguenti sopralluoghi:
— 17/07/2020 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara
— 18/12/2020 Immabili in comune di FOGGIA via Mandara
— 30/01/2020 Immabili 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
peepetto 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 nei verbali di sopralluogo (cfr. All. B).
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Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

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

#|'UfFF. "Stato civile” del comune di-

# I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicitad Immaohbiliare

# |'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 Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
parcheggio" registrato a Foggia il 29/07/2005 al n, 1033/2

+ 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 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

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

»  DLA n 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

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

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

presso |'Ufficio Stato Civile del comune di -

»  Certificato di Residenza  di }{}{}{}{}{}{}{}{}{}{}{}{KKKKHK,-

OGO (CLF .2 20000000000

Pressa il Notaio X00000000COGOO000K

«  Atto di vendita del 19/04/2011 rep. N. 21667/11337

Presso I'amm.re di condominio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 25
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RISPOSTE Al QUESITI
1.0 QUESITO1

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

Documentaziane presente in atti:

o Certificazione notarile a firma del Notaio Dottssa XOO00000000000CKKXKKNN  di
Corleone (PA) del 20/12/2017 attestante le risultanze delle visure catastali e dei

registri immabiliari

o Nota di Trascrizione del pignoramento del 11/10/2017 XOGOOOCOOOXEX
OSSO 0 08000004

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

procedente e 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 regolarita degli atti di trasferimento e delle relative note di

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA
degli immobili pignorati
¥  Locale tecnico - deposito - Via G. Mandara n. 48 — FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 25

= di  proprieta’ di 0 000000000000000K (o XXOOXXX)  per 1/1

FOOOOOOAOOOOCOO000CNL In notar XOOOOOOCOOOOCOOUOGOUOCOOONOOOOOUCNXXK,
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trascritto il 25/04/2011 ai XXXOOOOKXXXX, da potere di XXOOO0000MKK. in

liguidazione sede Foggia codice fiscale XXOOO00CEN

= Alla XXXKKNXXNKX,, il terreno fg.94 part.524-525-526-527-528-652-831, sul quale
sorge il fabbricato di cui fa parte l'immobile suddetto, era cosi pervenuto:
part.524-525-526-527-528
giusto atto di  wvendita del 05/11/1999 OOO0GOOKKXX  in notar

KHRIOOOOUOOUOODOOOGON,  trascritto il 09/11/1999 ai XaOOO00000XXKX, da

_ codice fiscale XXXONXNKX

— part.652
glusto atto di vendita del 27/01/2005 XXXKXXXXXXXXKXXXK i notar
XAOOOOOOOOOOMOMXKXK, trascritto il 01/02/2005 ai XXXXXXXXXXXX. da potere

PES PGS TS0
Alla MR _ I'immuobile suddetto era pervenuto
giusto atto di  vendita del 05/11/1999 XXXXXXXXXXXX in notar

HAOOOOOAAONOOANNOMM, trascritto il 09/11/1999 ai XOOOOOOOMOMKK, da

potere diaooococooocc - ||
_:Dd ice fiscale KR M K RKHAK

— part.831-832
giusto atto di wvendita del 03/12/2007 O0000COOO0000XK  In notar
POROOOOOOOOOOOO0OOK,  trascritto Bl 05/12/2007 ai 0000000000000, da

potere di X00000XXX -

fiscale XXXNNNNNNNN
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Alla XOOGGOOK _ l'immobile suddetto era

pervenuto glusto atto di vendita dei 05/11/1999 XXO0000MXXX in notar
KOO HOOOMKIXXAX, trascritto il 09/11/1999 ai XXKXXXKXXRRKN, da

Manfredonia [FG) codice fiscale XXO0000000M

alla suddetta x00000c0cock - | G

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

COS| pervenuto:

- in parte |part.419 per 4016/6716) per scrittura privata con sottoscrizioni
autenticate di atto di vendita del 17/07/1992 XXXXXXXXXXX in naotar
RS EERES G S EE RG0S b Lrascritta il 28/07/1992 ai
KIOOOOOOXXXXX, da potere di HHHHHKK}{}{}{}{}L_
EEE S e codice fiscale PELELELEEEELELE RS e
R R R R R R R R YO CRR, - RCOOCKKKK codice  fiscale
FORRR AN,

- in parte (part.390-446) per scritftura privata con sottoscrizione autenticata
di  atta di  vendita del 07/10/1992 OOKXXXXX in notar
FAKROOOOOOOXXK, trascritto il 23/10/1992 ai XXXXXXXXXXXXKXX, da
potere di  J00000000000GNK,  Foggia  XXXXXXXXXX codice fiscale
XAOQOOOGOAOOOGRNGNE. & XONOOO0OUKXKY, I XXX codice
fiscale XX,

- in parte (part.391-398) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate
di atto dl wvendita del 07/10/1992 O000XXXY In  notar

XXOOOOOROOOOONNNKK, traseritto il 23/10/1992 ai XXXXXUXXXKXXXX, da
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potere di XOOOXNXNX, - codice fiscale YOOOOOMON,
XXCOOOOCKXNNHN, - KXEXKXXXKK  codice  fiscale

MO & XCKKXNAKKK, - XHOOOOOON codice
fiscale XXOOCOOGOOCOCNN

in parte (part.396) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate di
atto di vendita del 07/10/1992  OOCOKXXK  in notar

XXXMHOLKXMAKKAARKAKN, trascritto il 23/10/1992 ai XXOOOOKKKRKXXK, da

potere di OO0, :-odi:e fiscale XU e
RO, -{FGﬁ HOOOXMNXY  codice fiscale

hEB 0060000000 4004.6.8

in parte (part.419) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate di
atto di  wvendita del 13/10/1892  XXXOKXXXX . in  notar
O RHNINININNK, trascritto || 23/10/1992 ai nn,18957/15341, da
potere di XXX codice fiscale XXXXXXXXXXX

in parte (fg.128 part.5-55) per scrittura privata con sottoscrizion
autenticate di atto di vendita del 03/11/1992 XXXXXXXXXX in notar
OO, traseritto il 06/11/1992 ai XXXKXOOOOUOMK, da
potere di  S00COOMOCOOOGONK, _}{}{}{}{}{}{}{}{}{}{ codice fiscale
R R R KRR AR

in parte (fg.128 part.40-9) giusto atto di vendita del 01/07/1993
KIOOOOOOOOX In notar XO0COOOOOOCGOOGOON, trascritto il 10/07/1993
al XX, da potere di XXOOOGOOGOIXKX, Foggla XXX
codice fiscale XXXXKOMOOMNNK

in parte (fg.94 part.395-397-400-401-461) giusto atto di vendita del
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24/11/1995 OO X in notar

OOOOOOOOOOOOOOONONNONONONCOCENK, trascritto il 04/12/1995 ai

XXX, da potere di XXXXXXXKXX GGG

codice fiscale X000,

1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati presso | competenti uffici catastali, | dati catastali degli
immobili oggetto della presente relazione, corrispondono con quelli riportati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione.

Si precisa che |l locale techico-deposito & uvhicato nella SCALA C e non scala A come @

riportato in catasto.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

medesimao immaobile,

1.5 Verifica regime patrimoniale del debitore

Dai Registri dell’'Ufficic Stato Civile del Comune rlqrisulta che
M NN, _ il OO XX

X000000000000000nnannooaooa eeeecceceaacooeeeoeaoxxx. GG

LESE L0008

2.0 QUESITO2

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastali



A) Locale tecnico - deposito
Dati identificativi: Comune di FOGGLA (DG43) (FG)

Fogie 84 Harhealla B34 Subaierno 25

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Commmz th FOGGIA (D843) (FG)
Figlio 94 Particella B34

Clazsamento:

Hendida: Edre 171,06

Zona cansuata

Cateqoria Gf29, Glasee 5 Consielenza 36 me

Foglio 84 Parhesild B34 Sulwlles o 25

Indirizze:  VIAGIUSEPFE MANDARAN. 48 Scala, A Interno 13 Piano 4
Dati di superficie: lotale: 43 m®

Si precisa che l'appartamento & ubicato nella scala C.

Tipologia

Locale tecnico-deposito al quarto piano in stabile condominiale

Ubicazione e Accessi

Il bene pignorato & posto al quarto pianc della scala "C" distinto con interno n. 13 con
ingresso dalla seconda porta-a sinistra salendo |e scale sul corrispondente pianerottolo
della scala condominiale denominata "SCALA C" avente accesso autanomo dal civico n.
48 di via Mandara, in abitato del comune di FOGGIA, localita "Serpente”, compresa tra

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

Confini
Il locale tecnico-deposito confina con vano scale e con altro locale {sub 26 p.lla 834 £.94)

stesso piano estessa scala, salvo altri.
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Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Costituiscono pertinenze del Locale.tecnico - depaosito:
— 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

» LOTTO02.01

Il lotto & composto da un locale tecnico-deposito suddiviso in due vanl intercomunicanti
ed un bagne, posto al quarto piano di un fabbricato composte strutturalmente da due
corpi di fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato {destinato 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 C e scala D, con accessi autonomi

Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:

= Caratteristiche strutturali del fabbricato:

- Struttura: portante in c.a.
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- Copertura a terrazzo praticabile.
- Solai def 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 ¢.a., rifinita con rivestimenteo in pietra di colore chiaro per
gquanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimano in ferro,

- Ascensore a norma disabili

- Balcori 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 e composto da due camere con annesso bagno e
predisposizione cucina per una superficie netta di circa 35,55 mqg e lorda di circa
44 .40 mig,

+ Altezza interna utile: h=2,30m

Finiture e caratteristiche esterne e interne
+ Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
* Paretiintonacate e pitturate
« Zona cucina: rivestimento in piastrelle di ceramica
= Bagno:
- Rivestimento in plastrelle di ceramica
- Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doccia

» Infissi-esterni (finestre): in alluminio, dotati di vetro camera e tapparelle in plastica.
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= |nfissi interni (porte): legno tamburato;
« Porta d'ingresso: blindata rivestita can pannelli in legno.

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica

* |mpiantoelettrico sottotraccia

» |mpianto idrico = fognario

* (Climatizzatore ambiente a pompa di calore con unita esterna

» Boiler elettrico per |3 produzione di acqua calda sanitaria
Al momento essende 'immebile non utilizzato non vi € allacciata alcuna utenza
{acqua-luce-gas) pertanto non & stato possibile verificare il funzionamento dei
suddetti impianti,

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 consentito allo scrivente di poter valutare lo stato complessivo di
manutenzione e conservazione degli immobili come molto buono 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 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 valore a corpo del compendic pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignorato, adottando il metodo sintetico-comparativa; 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, || metedo 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
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 agenzie immobiliari e dai dati raccolti presso |'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio (OMI), il quale riporta i prezzi unitari in funziene della superficie
lorda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immaobile.

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

* Appartamento; min Eurg 1.200,00 al mg - max Euro 1.800,00 al mg, al lordo

delle murature di pertinenza.

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

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

lordo delle murature di pertinenza
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Traducendo in formula:
V=VmxScxK
dove:
s Y & il valore di stima piu probabile,
e Vm &ilvaloredi mercato unitario pill probabile,
o 5¢  lasuperficle commerciale dellimmaobile
s K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed esfrinseche
proprie dell'unita immobiliare.

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 tecnico-deposito (Foglico 94 - P.lla 834 —sub. 25) €/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

quotazioni dell'unitd 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 piano 51 (piano box) al piano terzo, per raggiungere il piano
4* dove sono | depositi/ripostigli bisagna 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);.......ccovvicviviiniinieneenns 0,95
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— coefficienti_di qualita relativo al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione impiantistica, finiture e loro gualita);

— coefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. (v.; par. QUESITOT); immobile

attualmente libero o locato con contratto di natura transitoria

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 lotto di circa 45,90 mq, di cui 44,40 mq superficie lorda locale tecnico/deposito; e

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

indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:

coaff. di

LTS

valutaziona

valora senzn

coniee T,

sup. lorda complessiva (mg) el cf;ren:n“:;;h (i) e En:;e;_:t]iw valore abbatute
CopositzCaningint 13 44,24 L% 44 41 00 = 35020001 A% £33 744,00
androne escals (pard czwn}| 10,00 15% 5.6 800,00 £ 120000 93% £ 1 140,00
TOTALE 54323 |y 45,80\ mq € 36 720 00 € 34 884,00

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

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

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

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

# coefficiente carrettive (b) per vizi occulti, guote condominiali insolute e difformita
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catastali, | cui costi restano a carico dell’acguirente. Nel caso in esame, per il
coefficiente correttiva (b), si considera una percentuale pari al 5%, per un totale
complessive di circa € 1.744,20 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, costo posto a carico
dell’acguirente,

» 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) ma |'attuale distribuzione interna non risulta

conforme alle planimetrie progettuali e catastali, pertanto:

~ 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 c”,

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

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica

non si considera alcuna percentuale riduttiva.

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

ERTIRZ0L i +€28.200,00
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come specificato nell'allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente

riportato (v. All. ©).

Tab. 2
el Curmiszan
il sanibe ze | sonn worienay [MRES TG 00 e
up: jarda complaz s fog) coettdl L vetaaiene | valore ssrza f:::rlr“ worwabbaturs | e | s ‘M::'.:EE? “Lm-fE ictings
st {7 S e} ahhattimsnti K 4 [P T—— ATy 2..1':m.'.. Alhatinie
Gararanh (5| u:m::l:n}:- e
FennaiieCarzmm irt 14 ] 214 | s dd anl .q.':n_nr.-l eagsmane] 8w | £34 704 rm| a5 | a5 1% | < 27 240,28
|
ancens ¢ staa jpant :|:|rr'1.1'|i|i 10 | 16% 1 ﬁﬂl E“'IZI,I]E| £ 120000 a5 | €1 I-iI:I,I]I}| QR | A5t | 0% | EEZI},ﬁEl
|
TLTALE 5340 | qs,wlmq | €36 720,00 €34 BA4 00 € 28 168,83
VALORE TOTALE DEL LOTTQ (senza abbartimneti corretiivi) £36720,00
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti {a) £34 884 00
VALORE DEL LOTTOQ con abbattimenti {aj¢(bi+c}+d| £28 188,83
VALORE FINALE DEL LOTTO ACORPO € 28 200,00

4.2

Tab. 3

Specificazione delle superfici rilevate

SUPERFICI NETTE

5.0 QUESITO 5
5:1

Piano 4
vano 1 17,20 mg
vano 2 12, 53 mg
b e 1152 | 600] mq
tot. 35,65 mg

L'intera proprieta e in capo al debitore.

6.0 QUESITO 6

Verifica della comoda separabilita
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6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.01

Il Lotto & costituito da:
Locale tecnico-deposito di circa 35,55 mg superficie netta e 44,40 mg superficie lorda
posto al quarto piano della scala C, interne 13, con ingresso dalla seconda porta a
sinistra salendo le scale sul corrispondente pianerottolo della scala "C", facente parte di
uno stabile condominiale di quattro piani fuori terra piu piano sovrastruttura e piano
interrato, 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 camere con annesso bagno e
predisposizione cucina per una superficie commerciale di circa 45,90 mig, di cui 44,40myg
superficie lorda, 1,50 mq superficie parti comuni considerata al 15% di quella
residenziale.
L'immobile canfina con vana scale e con altro locale (sub 26 p.lla 834 f. 94) stesso piano
e stessa scala, salvo altri,

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.25, Via Giuseppe Mandara

n. 48 P.4, int. 13 cat..C/2 cl.5 cons. 36 m®. sup. totale: 43 m?, R.C. Eure 171,05

Prezzo base d'asta del LOTTO 2.01 € 28.200,00

determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto 2.01).

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

esclusiva proprieta a XO0000000C000MXX (o mm},—_-xxxxxxxm
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per 1/1 X00000000000COOACOONNGOOOOOONN .

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
XAOOOOCODKKXNAX del 20/04/2009 (reg.to a Foggia il 24/04/2009 al n.
2417/17, wi trascritto il 28/04/2009 al n. 7253R.P.), disciplinante-gli oneri, gli
obblighi, i diritti, le servitl ed i vincoli afferenti al fabbricata ed alle singole unita
di cui consta.

— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
parcheggio” del 26/07/2005 a rogito del Notaio XXXGGOGOOGONON,
registrato a Foggia il 29/07/2005 al n. 1033/2 e trascritto presso | RR.IL di

FiggiaRR.Il, di Foggia il 28/07/2005 al n. 11750 RP

9.0 QUESITO 9
9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all’acquirente

Sull'immabile al F. 94 plla 834 sub 25 oggetto della presente Proc. Esec. Immaobiliare

gravano le seguenti farmalita:

* |scrizione N. 10006/1934 del 24/04/2006 nascente da atto di mutuo condizionato
del 21/04/2006 rep. M. 18122/8906 in notar

FEOS 06 ESEELELEPEPEEEELEEESEEEEIIEEESESS a favore di
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KOO RX. _codlce fiscale

xooooooooo I ¢ O00XNKNNMANXXX) e

KOOI XHHIKHXKHKHHKKHN. !- cf. XXXXXXXXHXX {domicilio

_xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx} contra XXOOUOUONON. - cf,

NOOOOOKKXX, gravante sui fabbricati in corso di costruzione allora al fg.94

part,524-525-526-527-528-652-831 (terreni su cui sorge || fabbricata)

=  Trascrizione N, 20783/15471 del 11/10/2017 nascente da pignoramento n.6615 del

29/09/2017 - Tribunale di Foggia, a favore della xxxxxxxxxxxxx:_
contra XXOO000O00O000OOCONCNMCONCONMNNNNNG sede _

OOOOOOOCKN, - XXX, 0000000000000,

_ SOOEOOOO00 SOOI, _x:xx}c:xxxxx:{_
xxxxxxxxx}cxxxxxxx._ KOOGOOOOONG 00000000000, -

000K, (v, AllL C).

10.0 QUESITO 10
LOTTO 2.01
Locale tecnico-deposito (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 25)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica del beni

Gli Immaobili in oggette sono parte di un fabbricato edificato In Zona “subcomparto C-D”
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
parcheggic" del 26/07/2005 a rogito del Notaio XOOGOCOUOOOGONKK,
registrato a Foggia il 29/07/2005 al n. 1033/2 e trascritto presso | RR.II. di Foggla

il 28/07/2005 al n. 11750 RP con il guale & stato imposto il vincolo di

31



destinazione perpetua d'uso a parchegglo sulla porzione del piano interrato
dell'intero fabbricato individuato con tratteggio diagonale nelia planimetria al
detto atto allegata

Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004 in ditta
WKNKKK. per la costruzione su terrena di proprieta di un fabbricato
servito da scale denominate A, B, C e @ con destinazione commerciale-
direzionale sviluppantesi su piano terra, primo, secondo, terzo & piano
soyrastante di servizio al fabbricato, oltre al piano interrato adibito ad
autorimessa,

Comunicazione di inizio lavori del 18/11/2005

DA, 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 3l n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.

Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di
variante generale can variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di
edilizia residenziale in edilizia residenziale libera ai sensi dell'art, 12 comma 1
della Legge n. 136 del 30/04/1999;

Permesso di Costruire n. 44 del 19/02/2009 pratica edilizia n. 172E2008 per la
trasformazione di parte della volumetria da direzionale in residenziale {per

complessive 41 unita immabiliari) in variante al P. di C. n.106/2005.
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— D.LA. n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

— Proposta di variante al programma Integrato per la trasformazicne di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immabiliari 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 & secondarie. Approvazione risultanze del collaudo tecnico
amministrativo.

— Certificato di Agibilita rilasciate dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Piano complessi” con prowwedimento del 07/04/2009 relativo alla
pratica edilizia 172E2008
(v. All, H)

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 la cucina, climatizzatore e bailer elettrico; pertanto l'immoblle appare adibito
per utilizzo ad abitazione. Tuttavia, essendo |'altezza interna utile pari a 2,30m, ai sensi del
D.M. 5 Luglio 1975 che impone altezze interne minime (pavimento-soffitto) per le abitazioni,
{almeno 2,7 m e 2,4 m per corridoi, disimpegni, bagni, e ripostigli), non & possibile
procedere ad una variazione di destinazione d'uso. Pertanto il sottoscritto ha proceduto alla
valutazione dell'immobile in opgetto come deposito, in conformita alla categoria catastale
ed alla destinazione urbanistica originale.

Per la regolarizzazione wurbanistica (e ‘successiva regolarizzazione catastale)

limitatamente alla diversa distribuzione degli spazi interni riscontrata, bisogna procedere
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alla presentazione di una CILA in sanatoria, mantenendo inalterata la destinazione
urbanistica e ia relativa categoria catastale, | cui costi sono stati forfettariamente conteggiati

nella valutazione di stima attraverso il "coefficlente correttivo ¢
10.2 Certificato di Agibilitd/Abitabilita
—Certificato di Agibilita del 2?,!123’20[!? Prat. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.
—Certificato di Agibilita del 07/04,/2008 relativo alla 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 Iimmobile risulta accatastato, tuttavia tra | dati catastali @ lo stato di fatto

dellimmobile vi sono le seguenti discordanze:
— planimetria non conforme allo-stato dei luoghi per diversa distribuzione degli spazi
interni (si veda a tal propesito anche quanto esposto al paragrafo 10.1 Verifica
regolarita edilizia e urbanistica del beni)

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

Pertanto risulta necessario eseguire un aggiornamento della planimetria catastale

successivamente alla regolarizzazione urbanistica dell'immaobile, | cul costi sono posti a
carico dell'acquirente e sono stati decurtati dal valore dellimmobile attraverso il
“coefficiente b” per un ammontare complessivo di circa Euro 1.101,60, comprensivo di

spese tecniche, oneri e accessari.

11.0 QUESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica
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Per la categoria C/2 non é 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,

QUESITO 12
12.1  Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N, 199/2008

Con la legge n. 199 del 18.12.2008 (legge di conversione del D.L. n.158 del 20.10.2008),
tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particolari categarie sociali, &
stato inserito I'art. 1-guater relativamente ad immabili sottoposti a procedure esecutive
immuobillari o 3 procedure concorsuali che recita; “1. Gli immobili sottoposti a procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonic di edilizia residenziale pubblica, e comungue 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 popolari, comungue
denominati o trasformati, che |i acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi 0
maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le -agevolazioni previste per "acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favorire |3 riduzione del disagio abitativo e la
riduzione delle passivita delle banche. Gli fstituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

con i mutuatari che occupana gli allogei a titolo di abitaziore principale”.

Per quanto di propria competenza, lo scrivente ritiene non sussistenti le condizioni di cui
all'art. 1-quater della legge n. 199/2008 poiché |'immobile, gia realizzato, non rientra tra
quelll facenti parte del patrimonio di edilizia residenziale pubblica, cosi come definiti dal

citato D.P.R., cioé composta da tutti gli alloggi costruiti o da costruirsi da parte di enti
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pubblici a totale carico o con il concorso o con il contributo dello Stato.

Lucera, Ottobre/2022

Firma del C.T.U.

Dott. Ing. XXXXXXXXXXXXXXXX
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.01
Tipologia Locale tecnico-deposito al piano guarto di uno stabile condominiale

Descrizione
degli immobili

L' immobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due
corpi di fabbrica, ciascuno: costituito da piano Interrato (destinato ad
autorimessa), piano terra (destinato ad attivita commerdiali), primo,
secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano soveastruttiura
(locali deposito), clascuno 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 terrazza praticabile.

- Solai del tipo 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 pltturate.

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

- Ascensore a norma disabili

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

Com posizione

Locale tecnico-
deposito

Il locale tecnico-deposito & composto da due vanl con annesso
bagno e predisposizione cucina per una superficie commerciale di
circa 4590 mg, di cui 44,40mq superficie lorda, 1,50 mqg i
superficie commerciale derivante dalla ponderazione al 15% di
10,00 mg di androne e scala condominiale.

Altezza interna utile: h=2,30m

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, piatto doccia
= |nfissi esterni (finestre): in alluminio con vetro camera e tapparelle
in plastica.
= |nfissi interni [porte): legno tamburato;
= Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelliin legno,
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- 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 Immobile
' non utilizzato Non allacciata alcuna utenza
Stato di Molto buono
Manutenzione &
Conservazione
b Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48
Ubicazione i 2 : s
Scomsst scala C piano 4° interno 13, | ingresse dalla seconda porta a sinistra
salendo le scale.
Il Locale deposito confina con vano scale e con altro |locale (sub 26 p.lia
Confini :
834 f, 94) stesso plano e stessa scala, salvo altri
NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.25, cat..C/2 cl.5
Dati catastali ons.36m?, sup. totale: 43 m? R.C. Euro 171,05, Via Gluseppe Mandara n.
48 Scala A Interno 13 P4
PEREEREER R RS E e _KK}{}(?{)G(?{XK {cF.
Proprietari PEESESH OSSN 68060

KOO OO0 OO OO ROOOOR0CO0COCOO0000M

0NN,

atte di vendita del 19/04/2011 0000000000000 in notar

Titolo di X N O MK trascritto il

Provenlenza | 26/04/2011 ai XXXXXXXXXXXX, da potere di XXXXXXXXXXX. in liquidazione

sede Foggia codice fiscale XOOOOO0NN

Formalita - Vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-D" del vigente
vincoli oneri PRG del comune di Foggla

a carico - Regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali a rogito del

dell’acquirente Notaio JOOLOOGCOOCON0OCNMN  del 20/04/2009 (regto a Foggia il

24/04/2009 al n, 2417/1T, trascritto || 28/04,/2009 al n. 7253R.P.)

- Atto Unilaterale d'Obbligo-"Costituzione di vincolo di destinazione
d'use a parcheggio" del 26/07/2005 a rogito del Notaio
KAOOOOUOROOOMMK,  registrato a Foggia il 29/07/2005 al n.
1033/2 e trascritto il 28/07/2005 al n, 11750 RP

= |Iscrizione N. 10006/1934 del 24/04/2006 nascente da atto di mutuo
condizionate del 21/04/2006 rep. N. 1B122/8906 in notar
MO0, a favare di

b s W O =
Iscrizioni KOOOOUOCOUOOUOOOOOOCOOOOONONN.
Trascrizioni

=  PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso I'Ufficic Provinciale di
Foggia - Servizio di Pubblicita Immobiliare il 11/10/2017 ai
X00O0CO0O00O0, a favare della XOCCOOOGOOMKKX, sede’ Rama
nascente da pignoramento n. 6615 del 29/09/2017 - Tribunale di Foggia.

Stato di Attualmente l'mmobile & nel possesso di XG0,
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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 PAC 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 integrato 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 14/11/2009: 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: Il locale deposito risulta suddiviso in 2 ambientl con annessi servizi;
inoltre sono presenti: gl allacci per la cucina, climatizzatore e baoiler
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 'aggiornamento della planimetria catastale
(costi: coeff." b")
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- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica

Agibilita edilizia 2605E2004.
- Certificato di Agibilita del 26/03/2009 relativo alla pratica edilizia
172E2008
Superficie e fici i ;
corimarciale 45,80 mg; di cui 44,40mq superficie lorda, 1,50 mq superficie parti

comuni
complessiva

Valore distima | € 28.200,00

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

Dott. Ing. KXXXXXXXXHKKXNXX

40



TRIBUNALE DI FOGGIA

ILL.mo G.E. Dott.ssa

Promossa da

contro

Descrizione Elaborati:

Lotto 2.01

SCHEDA DI SINTESI
(F.94 p.lla 834 sub.25 - Cat.C/2 - P.4%)

Scala:

Elaborato n.:

Data:

EL.04

I Tecnlcq__ﬂ_h_

T




TRIBUNALE DI FOGGIA

ILL.mo G.E. Dott.ssa

Promossa da

c/

OTTO 2.01

Valore Lotto:

€ 28.200,00

Tipologia:
Deposito/Ripestiglio int.13
Fa

pianc 4

F. 94, plla 834, sub, 25 Cat. C/2

M. Lotto

Indirizzo;  via Giuseppe Mandara, Scala C
Citta: Foggia

Provincla:  Fogaia




Tipologia

Locale tecnico-deposito al piano quarto 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 federa 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 locale tecnico-deposito & composto da due vani con annesso bagno e
Composizione | predisposizione cucina per una superficie commerciale di circa 45,90 ma, di cui
Locale tecnico- 44,40mg superficie lorda, 1,50 mq di superficie commerciale derivante dalla
deposito ponderazione al 15% di 10,00 mg di androne e scala condominiale.
Altezza interna utite: h=2,30m
* Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
= Pareti intonacate e pitturate
« Cucina: pavimento e rivestimenti In piastrelle di ceramica
+ [Bagno:
Finiture - Rivestimenta in piastrelle di ceramica
' - Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doceia
+ Infissi esterni (finestre): in alluminio con vetro camera e tapparelle in plastica.
+ Infiss| interni (porte): legne tamburato;
« Portadingresso: blindata rivestita con pannelli in legno;
- Impianto elettrico sottotraccia
- Impianto idrico - fognario
Batazione - Climatizzatore ambiente a pompa di calore con unita esterna
implahﬂstica - Boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria Immobilé non utilizzato Non
allacciata alcuna utenza
Stato di Molto buono
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48 scala C piano 4°
accessi interno 13, , ingresso dalla seconda porta a sinistra salendo |e scale,
Confini || Locale deposito confina con vano scale e con altro locale (sub 26 p.lla 834 f. 94} stesso
piano e stessa scala, salve altr
Dati catastali NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.25, cat..C/2 cl.5 ons.36m", sup.

totale: 43 m?, R.C. Eure 171,05, Via Giuseppe Mandara n. 48 Scala A Interno 13 P. 4




Proprietari

Diritto di: Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni

atto di vendita del 19/04/2011 rep. n. in notar
Titolo di trascritto il 26/04/2011 ai nn da potere di in
Provenienza liguidazione sede Foggia codice fiscale
Formalita - Vincoli previsti dalle NTA per la Zona "subcomparto C-D" del vigente PRG del comune di
vincoli oneri Foggia
a carico - Regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali a rogito del Notaio
dell’acquirente del 20/04/2009 (reg.to a Foggia il 24/04/2009 al n. 2417/1T, trascritta il
28/04/2009 al n. 7253R.P.)
- 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 il 28/07/2005 al n. 11750 RP
= |scrizione N. del 24/04/2006 nascente da atto di mutuo condizionato del
21/04/2006 rep. M.
£
Iscrizioni .
Trascrizioni *  PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presse |'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio
di Pubblicita Immohiliare 1| 11/10/2017 ai nn. a fayare della
sede Roma nascente da pignoramento n. del 29/09/2017 - Tribunale di
Foggia.
Stato di Attualmente 'immobile & nel possesso di
WHEE'_D s Al momento del sopralluogo 'immaobile risulta libero e non utilizzato,
occupazione
Il fabbricato di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparta 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,/03/2005
- DA, del 01/08/2006
- BLA finaledel 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.on, 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 sensidell'art, 12 comma 1 L, 136/1999
Regolarita - Permesso di Costruire n. 44 del 15/02/2009
Edilizio - - D.LA. n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)
Urbanistica - Propesta di variante al programma integrato per la trasformazione di parte della

volumetria da direzichale in residenziale {per complessive 41 unita immobiliarl 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 wrbanizzazione primarie e secondarie.
Approvazione risultanze del collaudo tecnico amministrativo.

Dal raffronto tra: planimetrie di progetto, planimetrie catastall e stato attuale dei luoghi si
rilevanao difformita nella distribuzione degli spazi interni: il locale deposito risulta suddiviso
in 2 ambienti con annessi servizi; Ineltre seno presenti: gh allacel per la cucina,
climatizzatore e boiler elettrico: L'immobile appare adibito ad uso abitazione. Tuttavia,
essenda l'altezza interna utile pari a 2,30m non & possibile procedere ad una variazione di
destinazione d'usa (D.M. 5 Luglio 1975).

Per la regolarizzaziene urbanistica bisopgna procedere alla presentazione di una ClLA In




sanataria, mantenendo inalterata la destinazione urbanistica e |a relativa categoria
catastale, i cui costi sono stati forfettariamente conteggiati nella valutazione di stima
attraverso il "coefficiente correttivo "

gli immobili risultanc accatastati,

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

Conformita ; - 3 i 5 - _
Catastale - planimetria non conforme allo stato dei luoghi per diversa distribuzione degli spazi interni
- Erronea indicarione della scala (A invece di C)
Pertanto risulta necessario |'aggiornamento della planimetria catastale (costi: coeff." b”)
- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. M. 112581 pratica edilizia
Agibilita 2605E2004,
- Certificato di Agibilita del 26/03/20083 relativo alla pratica edilizia 172E2008
Superficie
commerciale 45,90 ma, di cui 44,40mq superficie lorda, 1,50 mg superficie parti comuni
complessiva
Valoredistima | € 28.200,00
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Figura 2: interno al sub, 25




