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TRIBUNALE CIVILE DI FOGGIA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Nella procedura di esecuziong immaobiliare R.G.Esec. n, 95/02, promossa
2 G .- QI |

lil. Giudice per lg Esecuzlonl
doit. Marco GALESI

Premassa

Il G.E. Dott. Marco GALES) nominava guale ciu. il softoscritc  Arch.
Massimo D’ARCANGELOQ, iscritto all Albo degli Architetti della Provincia di Foggia
al N.? 412, con studio tecnico professionale in Foggia alla Piazza C. Ballisti N.°
27, nella vertenza in oggette, al fine di stabilire il pii probabile valore di mercato
dei saguenti immobili pignorati al Slg-ed ubicati nel Comune di
San Ferdinando di Puglia (Fg), come da descrizione contenuta nel fascicolo ¢

precisamente:
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2. quota parte pari alla meta det suola site in San Ferdinando di Puglia, alla locaita
posta "Uccell®, dellestensione di Are 10 & centiare 10 e riportato in catasto
foglio 17, pile 110, 127 e 128, con Yimmobile sullo stesso edificato in catasto al
foglio 17, pdla 1113, categoria DA,

Il 5 Marzo 2008, innanzi al Giudice dell’ Esecuzione dott. Marco GALESI,

dopo aver dichiarato di accettars lincarico ed aver prestato il givramente di fito,

vanivo a conascenza dei "gquesiti,”
esaminati gii afli confenuli nel fascicolo processuale ¢ previa effeftuazione di
sopralfuogo e ispezione def bene oggetio deflesecuzione, proceda Fesperto:

1) — &f controflo preliminare circa la completezza dei documenti i cuf alfan. §67,

comma 2, c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice delf'esecuzione guelli
mancanli o inidonei;

1 bis) — afia ricostruzione delfe vicende Iraslative degli immobili pignorati nel ventennio

anteriore af pignoramento, sulfa base defla documentazione in afti.

2) - alfa identificazione dei beni, comprensiva def confini e dei dali catasfali;

3} - alfa sommaria descrizione dei beni, anche mediante Faliegazione di planimetrie e

df afcune fofografie degli stessi;



4) - alfla stima dei beni, in base al foro valore df mercato e fenendo conto delfa
esistenza dei diritlf reafil o personali a favora di terd, degli oner giuridici e dei vincoli
eventualmente gravanti sugli stessi, quali si evincono dalfla documentaziane in atil
e da queita acquisita presso | competent! uffici pubbiics. In casc di pignoramento df
un bene indiviso, l'esperto dovrd varificare se la quota speftants allsseculato
possy essere comodaments separala in nafura accertando altres? la riduzione di
valore deltimmobife conseguente al fatto che delfa quota sia vendula da sofa.
Dovranno essere esclusi dalla valutazione gli immobili relativi a8 eventuali
procedure esecutive runite, per i quali non sia state avanzala isfanza di vendita,
nonché quelii eventualmente liberati del pignoramento con prowedimento del
giudice dell'esecuzione.

5) — slia individuazione e descrizione dei lofff da porre in vendits, indicando, per
ciascuno di essi- ublcazione, consistenza, confini, dali catastali e prezzo base;

6) — aila individuazione deflo stato df possessc dei beni, con findicazione, se cocupafi
da terzi, del fifolo in base al quale sono occupati, con paricalare nferimento alfa
asistenza di contralti registrati in data antecedente af pignoramenfo;

7) - alfaccerfamentc di eventusli formalitd, vincoli od onen, anche di naturg
condominiate, gravanli sui heni, che resteranno a canco deffacquirente, ivi
campres:f i vincoli derivanti da conltralti incidenti suffa aftitudine edificatoria dello
stesso o vincoli connessi con if loro carattere sterice-arlistico;

8) - alfaccertamento delfesistenza delfe formafita, vincoli od oner, anche di natura
condominiale, che saranno cancallali o che comungue fsulteranno non cpPorbili
aif acquirente;

9} — alla verifica della regolanta edilizia e urbanistica dei beni, nonché alf accertamento
deit'esistenza defla dichiarazione di agibifita degli stessi, previa acquisizione ©
aggiomamento del cerlificato df destinazione urbanistica previsio delfa vigente
normativa.

In particolare, par gif immobili urbar, l'esperto dovra:

8) — accerare che essi risultine regolarmente accatastafi e, in casc conirario,
pracedere al relafivi accatastaments;

h) - acceriare so siano sfalf costruilf prima del 1/8/1967, ovverc successivamente a
fale data, indicando ofi estremi della licenza o concessione edilizia (e delfe
eventuali varianti), ovvero delfa concessione edilizia in sanalora eveniualmente
rifasciata dalfa competente autorita amministraliva,

¢) — verificare se siano stai realizzafi nel rispelio delle norme edilizie in vigore alfepoca
defla lora costruzione. Ove sia riscontrata Fesistenza di opere abusive, descrivere



le suddette opers, precisando se siano o meno suscettibili df sanatoria alla stregua
dslie vigente legisfazione: in caso of abusi sanabifi F'esperfo dovrd deferminare if
valfore di mercato di edifici analoghi, diminuito defle spese presumibiimente
necessare per la regolanzzazions; in caso df abusi non susceitibili i sanateria,
l'espertc dovwrd invece delerminare il valore del lterrenc sul quale sorge la
costruzione abusiva, diminuifo delle spese che laggiudicatano dovra sostenere
per la sus demolizicne e per i hagamsnto delie refative sanzioni & aumentato
delf'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demuolizions;

d) - per l'adilizia convenzionate, accerfare se la proprieta del suolo su cui sorge i bene
pignorato apparfenga aif'Enfe concedente e se siano stale completate dalfo
stesso le eveniuali procedure espropriative. Per i terreni Fesperts dovrd accertare
se siano suscellibili df deslinazions edificatoria.

Par espletare il mandato & depositare la relazione scrifta, it Giudice Esecutore mi
concedeva 150 giorni. Le operazioni pefitali avevano inizio il giomo seguenta
presso il mio studio in Foggia per o studio del fascicolo 8 successivamente
espletavo le visure di rito pressc 'Aganzia del Territerio (ex Ufficio del Catasto di
Foggia) e presso FUfficio Tecnico Comunale di San Ferdinando di Puglia per
verificare se vi erano le concessioni-licenze ediizie e le autorizzazioni previste
dallza Iegge & per la richieste dei cedificati di destinazione urbanistica.

SOPRALLUOGHI

Per potar espletare i sopralluoghi, il sotioscritio effetteava la regolare

comunicazione a tutte le parli in causa a mezzo raccomandats a.r. eseguita il

22/04/2008 (allegato n.” 1). Poiché la raccomandata inviata allesecutato {JEREIw
-, presso lindinzzo riportato in attl, ritornava indietro al mittents, pniché.
A isuitava sconosciuto a quelfindirizzo, mi recave presso ['Ufficio Anagrafe

del Comune di 3. Ferdinando di P., ottenendo il nuovo indifizzo dell'esecutato e si

provvedeva a ricomunicare il sopraluogo, a mezzo {elegramma datato 2/05/2008.

Anche presso tale indiizzo EI- risulfava sconosciuto {allegato n.” 2).

i giorno 7 Maggio 2008, alle ore 10,30 il sottoscritto era presente in San
Ferdinando di Puglia (Fg
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Insieme all'Avv. (P e¢ 2! Sig. fJJJ®. s raggiungeva laltro immobile

pignorate, con accesso dalla via Trinitapoli n.° 6 e dalla via Carro Chiuso n® 2 e 4,
ed alla presenza del Sig. — il quale autorizzava il sopralluogo,
vanivano effettuate riprese fotografiche e planimetriche del capannone, del terreno
di pertinanza & di una costruzione in fase di edificazione ¢ priva delle necessarie
autorizzazioni, come dichiarato da! { I |NENER. i~ ta'e cirmstanza,.
- dichiarava che la sua attusle residenza ara alla via Carro Chiuso
r.” 2 in San Ferdinando di Puglia.
A sc:-pral.luugo terminava alle ore 12,25 come da regolare verbale di sopralluoge
{allegato n.” 3)
RISPOSTE Al QUESITI
IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI
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2) suolo site in San Ferdinando di Puglia, alla locallth posta "Uccelli”,
deil’estensione dl Are 10 e centiarie10 e dell'immoblle sullo stesso edificato.
Il terrenc in oggetto & poste alla periferia di San Ferdinando di P., in zona
densamente abitata & caratterizzata da costruzioni per ugo abitative sia
gondominiali sia individuali. Sul terreno, di fnrrﬁa trapezoidale, & edificato un
capannone industriale e tutto il lotto risulia interamente recintato e si affaccia sul
fronte antericre sulla via Trinitapoli, su quello laterate, di maggiore lunghezza sulia
Via Carro Chiuso, dal quale vi sono due accessi al civico n.® 4 ed al civico n.* 2 ¢
da quest'ultimo si accede direitamente al capannone. Parte della recinzione &
composta da muratura in blocchetti di cemenio e recinzione in metallo, cen un
cancello, sempre in ferro distinte dal civico n.® 6 di via Trinitapoli (affaccic
prospiciente via Trinitapoli @ sino al capannone} e per la resiante parte d
muratura, sempre di blocchetti di cemente (fotografie n. 20-21-22-23-24-25). La
parte anrteriure & separata dal resto del lotio e prende accesso solo dal cancello
posto sul via Trinitapoli, 6 , menire fa restante parte del terrenc & in comunicazione
con il capannone, Tala costruzione, ad use officing & realizzato con strultura in
farro, copariura a falda in lamiere di metallo ¢ murature di tompagno in blecchetti
di cemento e si sviluppa su di una superficie di mq. 270, mentre la suparficie
complessiva del temeno utilizzabile & di mg. 744, in quanto dalle originarie
particelle pignorate, riportate in catasto al foglio 17, plle 110, 127 e 128
soppresse per “variazione gecmetrica” del 17/12/19%9 n. 2480.1/1999 in atti dal
1771271999, hanne ariginato le plte 1113 e 1114, sempre dal foglic 17, e mentre if
capannone ed il terreno recintato hanno preseo la plla 1113, {a p.lla 1114 altre non
é che la via Carro Chiuso, con una superficie di mq. 266. Per tale particella, come
si avince dalla documantazione agli atti, non esiste alcun titolo aspropriativo da
parte del Comune di 5. Ferdinando di Puglia o cessione per la realizzazione della
via pubblica, ma secondo quanto dichiarato dal Comune, nello stato i fatto
cosiltuisce parte della viabilitd pubblica esistente, gid patimonio comunale.
Pertanto della complessiva superficie ptgnoréta, par & mq, 1.010, resta allo state
attuale solo la p.lia 1113 utilizzabile per una superficie di mq. 744. [l capannone &
dotato di impianto idrico-fognario ed impianto elettrico, il tutto camea da fotografie n.



26-27-28-29. Sulla parfe estrema del terrenc risulta in fase di costruzione un
adificio di un solo piano, con struttura in c.a. delle dimensioni di mt. 12,B5x8 85 per
una superficie di mg. 113,72, senza le necassarie autorizzazioni (fotografie n. 30-

31). Si fa presente che limmobile su descritto, In comproprieta tra l'esecutato,

 proprietario per % ed i NP vorictario per il restante %, non

pu¢ essere comodamente diviso, pertando dovra essere alienato cosi come
pignorato.

dati catastali Come accertato presso 'Agenzia del Territorio di Foggia per le
particelle oggetto de! pignoramentc e riportate in catasto ai foglio 17, p.lle 110, 127
e 128 & avvenuta la spppressioneg per “varazicnea geometrica” del 17/12/1999 n,
2400.11899 in atti dal 17/12/1899 {allegato n." 8) ed hannc originato le plie
1113- foglic 17 {capannone e terrena recintate di pertinenza) e 1114, sempre del
foglio 17 (ora sede stradale della via carro Chiusa). Pertanto gli attuali dati catastaili
risultana | seguenti:

foghio 17, plla 1113, categoria DA rendita €. 3.222, 89 via Trinitapoli, plano T.

foglio 17, plla 1113, ente urbanec, superdicle are 07 .44,

in ditta . =t = S. Ferdinando di P. i {IEJIIP prop. per %
@ . = = S. Ferdinando di P. i EEPrrop. per %

come da visure per immobile n° FG0136127e FGO0136151 del 22/04/2008
{allegato n.* B)

_ Foglio 17, g.lla 1114, qualita vigneto superficie are 02,66 ,

in citta NP n=to a S. Ferdinando di P. NN crop. per 15
S :ic - S. Ferdinando di P. il [P rrop. per

Come da visura n. FGC136153 de! 22/04/2008 {allagato n.® 10)

confinl: la p.lla 1113 confina a nerd con fa via Trinitapoli ad est conlaplla 1114 2
sud con (e plle 1447,1450,1453 ed ad ovest con le particelle 347, 24, 409, 408,
407 e 408, come da stralcio planimetrica del foglio di mappa n.” 17 {allegato 11). |
Regolaritad edliizla: Il capannone destinato ad uso atlivitd arigiana & stato
realizzato con Concessione Edilizia in Sanatoria del 30/4/2002, ai sensi della L.
72494 n.” 534, mantre il manufetto in fase di costruzione con struttura in c.a., sito
sulla parte sud delia particella delle dimensioni di mt. 12,85x8,85 e di altezza mt.
3,30, con sovralzamento di cm. 50 della esistente recinziona e di n.” 9 pilasti in
c.a,, risulta realizzato in assenza di autorizzazion! aj sensi dellart. 3 comma 1 leit.
6.1 del D.P.R. 380/2001 e art. 10 comma 1.3, coms rilevato dagli accertamenti
espariil dalla P.M. di 8, Ferdinando di P. il 20/04/2006 can verbale n.° 10/2008.
Pertanto con provvedimento dirigenzisle n.° 126 del 31/08/2007 il Responsabila



Settore A.T. del Comune di 5. Ferdinando di P., ordinava 2! (NG =
ripristino dei luoghi entro giorni 90 {(allegato n.” 12}

Destinazlone edificatorla come da cerlificate di destinazione edillzia rilasciata
dal Comune di §. Ferdinando di P. n.® 84 del 5/06/2008 (allegato n.° 13),
relativamente alle plie 1113 e 1114 dsl foglio 17, ricadono nefl'ambitc delle

destinazioni previste dal P.U.G. approvato con delibera di C.C. n. 58 del
23f09/2002, esecutiva ai sensi di legge: _

- Plla 1113 & in Micro zona omogenea B3 (zona edificata di riqualificazione
urhana) mentre la p.dla 1114, ricadente nella stessa destinazione urbanistica della
p.lla 113 nasllo stato di fatto costituisce parte della viabilita pubblica esistente, gia
patrimonio comunale (via Carro Chiuso).

Stato dl pogseyso: la P.lla 1113 sia per quanio riguarda il capannone ad uso
arfigianale, sia il terreno di pertinenza, & utilizzata dal—nnma auto

officina, anche f'immobile & in comproprietd con il_. Per la

Plla 1114, anche se dalla documentazicne presente in afti la proprieta risulta di

_nei[c stato dii fatto cosfituisce parte della viabilita

pubblica esistente, gia patrimonic comunale (via Garro Chiuso).
Ricostruzione vicende {raslative degli immobili  pignorati; Come da

documentazione agli atli, sugli immobili oggette del pigneramento risultanc le
seguenti vicends traslative:

- con atio del nataiu—di Barletta del 16/09/1976 — Rep. N,
1.807 - race. 265, {IIEEP «couisteva 4o SIGEGEGEGEGERD -

plle 110, 127, 128 del foglio 17, in Loc. "Posta Uccelll' in Agro di S.
Ferdinando di Puglia;

- con atto del Notaio/( | NNNMERND < 9/06/ oo 7NN
- acquistaveno dad NN, i comunione legsale dei beni

con NI ‘s o.le 110, 127, 128 del foglio 17, in Loc. “Posta Uccell”
in Agre di S. Ferdinando di Pugtia; -

STIMA DEt BENI

Appare opportunc premettere le seguenti considerazioni generali:

la stima del piU probabile vafore di mercato del cespite pignorato viens aseguita
attraverso due procedimenti;

1 - |a comparazione attraverso indagini di mercato;

2 - papgpticazione di parametr tecnici-aconomici di valutazione:
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2} suolo site in San Ferdinando di Puglia, alla localita posta “Uccelll”,
delrestensions dl Are 10 o contlarie10 e dell'Immobile sullo stesso edificato.
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Per tale immohbile si stimera esclusivamente il valore della plla 1113 del foglio 17,
in quanto la P.lla 1114 del foglio 17, & stata dichiarata parte della viabiita pubblica
asistente, gia patrimonio comunale {via Carro Chiuso). La p.lla 1113 & composta
da un capanncne ad uso artigianale di mg. 270 e dal terreno di paitinenza per una
superficie complessiva di n:|q, 744. La posizione dellimmaobile, alla periferia del
paese, Md in zona densamente abitata e con affaccio su di una arteria importante
fa liavitare il valore dell’immaﬁile, ancor pi considerando la destinazione
urpanistica del terreno e la sua vocazione edificatoria come riportate nel cerdificato
di destinaziona urbanistica. Pertanto, per tale immoblle, considerando i costi
necessarn per |8 demolizione del manufalto costruito in assenza di autorizzazione,
& possibile stabilire il valore * a corpo” pari ad €. 300.,000,00 & poiché l'immobile

ristllta per % del'esecutato & per la restante parte del—, il

valore della quota pignorata &

VALORE BASE DELL’ [MMOBILE PIGNORATO €. 160.000,00

FORMAZIONE DEI LOTT! DA PORRE IN VENDITA

-O ﬂ195'15

SECOMDO LOTTO

quota parte pari alla meta de! suolo sito in San Fardinando di Pugliz, alla locsliti

posta "Uccelli' (via Trinitapoli 6 e via Garro chiuso 2-4), dellestensione di Are 7 &
centiare 44 e riportato in catasto foglio 17, plle 1113, con capannong ad uso

artigianale di mq. 270 sullo stesso edificato in catasto al foglio 17, pla 1113,
categoria Df1,

valore di vendita £. 150.000,00

QUESITO . “escluda dalla vaiutazione i beni relativi alte eventuali procedure
riunite, senza istanza di vendita, nonché quelll liberaii dal pignoramenio
€on provvedimento del gludice del’esecuzione™;

Per gli immaonbili oggeito della presente stima vi é Fistanza i vendita e non risultano

liberat! dal pignaramento con provvedimento del givdice dell'esecuzione.
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Con quanto sopra si ritiene dl aver assoltc al mandafo ricevuto,
ringraziando I'l.mo Sig. G.E. per la fiducia conferita e restanco
a disposizione per ulteriori chiarimenti.
Foggia, 15 luglio 2008
In fede

ALLEGATL

- gllegato N.° 1 ; isttere raccomandats alle parti per inizic delle operazioni peritali;
-allegato N.° 2 ; telagramma alle parti per inizio delle operazioni peritali;
- altagato N.° 3 : verbale di sopralluogo

- allegato N* 4 S

- allegato N. 5 (e
" -
- attegato N.°6 AN
- allegato N.° 7
- allegato N.° 8 visura catastale, attestante le rasformazieni del fondo in 5. Ferdinado di
P. foglic 17 plle. 110,127,128
- dllegate N.* § visura catastale & planimetria del fondo in 8. Ferdinade di P. foglio 17 plla.
1113 |
- allegato N.* 10 :visura catastala del fondo in 5. Fardinado di P. foglio 17 plia. 1114
- gllegata N.° 11 :slralcio planimatrico del foglio di mappa n. 17 di §. Ferdinada di P
- dllegato N.° 12 :provwvsdimento dirigenziale refativo ad immaobile abusivo sulla p.lla 1113
- allagato N.* 13 :certificato di destinazione urbanistica relativo alle p.lle 1113-1114 f, 17
- allegato N.° 14 -attestazione del costo di elienazione degli immobill in zona Peep
- allegato N.® 16 :n.° 31 fotografie

- allegato N.* 16 :specifica delle competenze e copia delle ricevute dells spase sostenute.
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