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L’immobile in sede di sopralluogo è risultato  edificato al grezzo, risultano completate le 
strutture, gli orizzontamenti, le coperture ed i tamponamenti interni ed esterni, sono 
mancanti le opere di finitura quali pavimentazioni, infissi, rivestimenti, sanitari, intonaci, 
tinteggiature, impianti, ecc. 
L’abitazione è collegata, mediante una botola e scala interna, al garage posto al Piano 
Primo Sottostrada, anch’esso pignorato, censito al sub. 2 (allegato n. 9 - figura n. 14). 
L’unità immobiliare in oggetto sviluppa una superficie coperta lorda di circa 156,21 mq a 
cui risulta annessa una superficie scoperta costituita dai balconi pari circa a mq 79,60 e dai 
giardini pavimentati pari circa a mq 32,85. 
Pertanto la sua superficie commerciale risulta pari a : 
 

Scomm = Scop. (Abitazione) +  35% Scop. (torrino) +⅓ Sbalc. + 15% Sgiard. =  
156,21 +  35% * 18,87 + 79,60/3 + 15% * 32,85 = 194,27 mq 

 
La stessa risulta  individuata con i seguenti dati: F. 8 – P.lla 3929 – Sub. 1 – Via Vittorio 
Bachelet n. snc – PT-1-2 – Cat. A/2 – Cl. 2 – Consistenza 7,5 vani – Superficie Catastale 167 
m² – R.c. €. 794,05.  

 

 L’unità immobiliare individuata al Foglio 8, Particella 3929, sub. 2, in sede di sopralluogo 
effettuato in data 21.9.2023, non risultava corrispondente alla planimetria riportata nel 
Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di San Ferdinando di Puglia (allegato n. 10 – fig. 
n. 2). 
Detta unità immobiliare si trova al piano primo sottostrada con accesso carrabile dalla 
rampa di discesa prospiciente la Via V. Bachelet al civico n. 2 (allegato n. 9 - figura n. 3). 
La stessa, anche se accatastata ad uso garage, è adibita ad abitazione ed è composta da un 
unico vano con ripostiglio. Ha fatto riscontrare caratteristiche di finitura di tipo medio con 
pareti e soffitto intonacati e tinteggiati, pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato e 
portone di accesso al box-auto in pvc (allegato n. 9 - figura n. 15-16). 
L’immobile è illuminato ed areato da finestroni, lo stesso è dotato dei seguenti impianti: 
elettrico e idrico, igienico-sanitario e di riscaldamento. 
Il garage è collegato, mediante una scala interna, all’abitazione posta al Piano Terra, Primo 
e Secondo, anch’essa pignorata censita al sub. 1 (allegato n. 9 - figura n. 14). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è buono. 
Durante il sopralluogo è emerso che l’immobile è stato ampliato ricavando una camera 
sotto il giardino pavimentato prospiciente la Via V. Bachelet ed una camera sotto la rampa 
di discesa al box-auto. Inoltre, il garage, è stato accorpato all’intercapedine censito al 
catasto al Foglio 8, particelle  3398, 3402 e 3392 proprietà degli esecutati non oggetto di 
pignoramento, nel quale sono stati creati un bagno, un disimpegno, un ripostiglio e parte 
della cucina (allegato n. 9 - figura n. 17-18-19-20-21-22). 
Tali ampliamenti, privi di atti pertinenti non possono essere sanati, pertanto sarà 
necessario ripristinare lo stato dei luoghi e riportare l’immobile come da progetto 
approvato (allegato n. 10 – fig. n. 3). 
L’unità immobiliare in oggetto sviluppa una superficie coperta circa di 103,32 mq. che nella 
fattispecie coincide con la sua superficie commerciale che risulta pari a : 

 
Scomm = Scop. = 103,32 mq. 

 
La stessa risulta  individuata con i seguenti dati: F. 8 – P.lla 3929 – Sub. 2 – Via Vittorio 
Bachelet n. snc – PT-S1 – Cat. C/6 – Cl. 4 – Consistenza 83 m² – R.c. €. 368,65.  
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10. VERIFICA SUSSISTENZA CONDIZIONI DI CUI ALL’ART. 1-QUARTER DELLA LEGGE 18 DICEMBRE 2008, 
n. 199 PER L’EVENTUALE CESSIONE IN PROPRIETA’ DEGLI IMMOBILI PIGNORATI AGLI ISTITUTI 
AUTONOMI CASE POPOLARI, COMUNQUE DENOMINATI O TRASFORMATI. 

 
Sussistono le condizioni previste dall’art. 1 – quater della Legge n. 199 del 18.12.2008 perché gli 
immobili sottoposti a procedura esecutiva sono occupati a titolo di abitazione principale da un 
mutuatario insolvente. 

 
11. VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA DEI BENI, DICHIARAZIONE DI AGIBILITA’, 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

 
Il giorno 30.3.2023 ed il giorno 29.8.2023, la sottoscritta consegnava domanda di accesso agli atti 
degli immobili di cui sopra per la visione e copia dei documenti all’Ufficio Tecnico del Comune di 
San Ferdinando di Puglia (allegato n. 3) e in data 12-26.9.2023 ed in data 5.10.2023 si recava presso 
gli uffici tecnici preposti al fine di verificare la regolarità urbanistico-edilizia dell’intero fabbricato e 
delle porzioni immobiliari oggetto della presente relazione di perizia ottenendo copia dei seguenti 
atti: 
 Convenzione ai sensi delle leggi nn. 167/1962 e 865/1971 per atto rogito Notar Segretario 

Comunale del 29.9.1997 rep. 1297, trascritto a Foggia il 17.10.1997 al n. 12311 e trascrizione 
a rettifica n. 14432 del 7.11.2000 (allegato n. 1); 

 Concessione edilizia n. 45 rilasciata in data 29.9.2001 (allegato n. 12). 
Il progetto per la costruzione di un alloggio unifamiliare in Via Bachelet, composto da piano 
seminterrato, da destinare a garage, da piano rialzato e primo piano, per uso civile abitazione e 
torrino scala sul terrazzo, con recinzione di tipo a giorno dell’area di pertinenza, nell’ambito del 
Piano di Zona per l’Edilizia Economica e Popolare (lotto n. 13), veniva approvato dal Comune di San 
Ferdinando di Puglia con Concessione Edilizia n. 45 rilasciata il 29.8.2001. 
I lavori di costruzione sono stati iniziati il giorno 8.7.2002 e non risultano ancora ultimati. 
Ad oggi l’edificio è in corso di costruzione, risulta ultimato solo il piano primo sottostrada ad uso 
garage. 
 
LOTTO UNICO:  
 
Gli immobili oggetto di perizia, individuati al Foglio 8, Particella 3929, sub. 1 e 2, non 
corrispondono al progetto approvato con Concessione Edilizia n. 45 rilasciata il 29.8.2001. 

 Per quanto riguarda l’abitazione, si è riscontrata una difformità riguardante la diversa 
distribuzione degli spazi interni, modifiche prospettiche, realizzazione di una struttura in 
C.A. sul lastrico solare e pavimentazione giardino prospiciente la via Bachelet, necessita 
pertanto di sanatoria e ripristino pavimentazione del giardino. 

 Per quanto riguarda il garage, si è riscontrata una difformità riguardante la diversa 
distribuzione degli spazi interni e modifiche prospettiche, altresì, l’immobile è stato 
ampliato ricavando una camera sotto il giardino prospiciente la Via V. Bachelet ed una 
camera sotto la rampa di discesa al box-auto. L’immobile, inoltre, è stato accorpato alle  
particelle 3398, 3402 e 3392 non pignorate proprietà degli esecutati. Tali ampliamenti ed 
accorpamenti, privi di atti pertinenti non possono essere sanati, pertanto sarà doveroso 
ripristinare lo stato dei luoghi e riportare l’immobile come da progetto approvato, 
mediante la chiusura dei varchi nei muri divisori, la realizzazione del tramezzo in 
corrispondenza della cucina, riempimento vano sotto il giardino prospiciente la Via Bachelet 
e ripristino impianti. 
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La spesa per le suddette opere è inclusa nel deprezzamento menzionato sopra nell’ambito 
della risposta al quesito n. 7.  
 
Bisogna precisare che l’unità immobiliare ad uso garage dovrà continuare a mantenere la 
destinazione d’uso come autorizzata dal Comune di San Ferdinando di Puglia e non ad 
abitazione come appurato durante il sopralluogo.  
 

12. ACCATASTAMENTO 
 

LOTTO UNICO: 
 
Gli immobili individuati al Foglio 8, Particella 3929, sub. 1 e 2 sono regolarmente denunciati al 
N.C.E.U. di San Ferdinando di Puglia, ma risultano da sopralluogo effettuato, successivamente 
variati mediante una diversa distribuzione degli spazi interni modifiche prospettiche e realizzazione 
di una struttura in C.A. sul lastrico solare. Ciò  comporta, previa sanatoria presso l’Ufficio Tecnico 
del Comune di San Ferdinando di Puglia, l’aggiornamento delle planimetrie catastali, la quale spesa 
è inclusa nel deprezzamento menzionato sopra nell’ambito della risposta al quesito n. 7.  

 
13. CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

 
LOTTO UNICO: 
 
L’immobile ad uso abitazione, individuato al Foglio 8, Particella 3929, sub. 1  è sprovvisto di 
certificazione energetica. Non si è provveduto alla predisposizione della stessa in quanto l’immobile 
è  in corso di costruzione, quindi non ancora ultimato, rientra quindi tra quelli esclusi dall’obbligo di 
essere dotati dell’attestato di prestazione energetica. 

 
L’immobile ad uso garage, individuato al Foglio 8, Particella 3929, sub. 2, rientra tra quelli esclusi 
dall’obbligo di essere dotati dell’attestato di prestazione energetica. 

 

Conclusioni 
 

Sulla scorta degli accertamenti condotti e delle considerazioni innanzi svolte, la sottoscritta ritiene 
di poter concludere la presente relazione di perizia rassegnando le seguenti conclusioni: 
 
LOTTO UNICO:  
 
Le unità immobiliari risultano costituite da  un’abitazione con superficie commerciale pari a circa 
194,27 mq e da un box-auto con superficie commerciale pari a circa 103,32 mq. 

 

 ABITAZIONE (Foglio 8, Particella 3929, sub. 1): 

Vm =  (mq. 194,27 x 900 €/mq.) = €. 174.843,00 

Deprezzamento 67% = €. 174.843,00  x 67% = €. 117.144,81 

Vm (abitazione) = €. 57.698,19 

 GARAGE (Foglio 8, Particella 3929, sub. 2): 

Vm =  (mq. 103,32 x 550 €/mq.) = €. 56.826,00 
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Deprezzamento 20% = €. 56.826,00  x 20% = €. 11.365,20 

Vm (garage) = €. 45.460,80 

Deprezzamento 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi = 
(€.  57.698,19 +  €. 45.460,80) x 5% = €. 5.157,95 

      
    Valore Finale = €. 98.001,04 arrotondato ad €. 98.000,00 

LOTTO IDENTIFICAZIONE 
DEL BENE 

VALORE 
ATTRIBUITO 

€. 

VALORE 
ATTRIBUITO 

TOTALE 
DEPREZZATO 

€. 

 
LOTTO 
UNICO 

F. 8, P.lla 3929, 
sub. 1 

57.698,19  
98.000,00 

F. 8, P.lla 3929, 
sub. 2 

45.460,80 

      
La sottoscritta rassegna la presente relazione tecnica elaborata in ottemperanza a quanto disposto 
dalla S.V. con la speranza di aver fornito elementi utili per una serena valutazione del giudizio e 
ringrazia per la fiducia accordata. 

 
Allegati 
 

1. Copia convenzione per atto a rogito Notar Segretario Comunale del 29.9.1997; 
2. Verbale di sopralluogo; 
3. Domanda di accesso agli atti; 
4. Visure storiche degli immobili; 
5. Planimetrie catastali degli immobili; 
6. Estratto di mappa; 
7. Elenco immobili; 
8.  Copia Estratto per Riassunto dell’Atto di Matrimonio; 
9. Elaborato fotografico; 
10. Elaborato grafico in scala 1:100 come da rilievo eseguito; 
11. Stralcio dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio; 
12. Concessione edilizia n. 45 rilasciata in data 29.9.2001. 

 
Foggia, 12 ottobre 2023                                                      
 
 
                                                                                                                                Il Consulente Tecnico d’Ufficio 
                                                                                                                                         arch. Roberta Marfella 
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