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Premessa
Il sottoscritto C.T.U. geom. Cappiello Giuseppe studio tecnico in Stornarella, via Papa GiovanKilK

n°53, iscritto al Collegio dei Geometri della pnosia di Foggia al n° 1294, nominato, dalla S.V.nih,
C.T.U. nella causa in oggetto, ha prestato il ghaato di rito nell’'udienza del 07 novembre 2019,had
ricevuto il seguente mandato:

1. Al controllo preliminare circa la completezza decumenti di cui all'art. 567, comma 2, c.p.@sffatto
del catasto, certificati delle iscrizioni e traszibni, a favore e contro, relative al compendiormitato nei
venti anni anteriori alla trascrizione pignoramentatto di trasferimento anteriore di almeno ventnaalla
trascrizione del pignoramento), segnalando immeulignte al Giudice dell’esecuzione quelli mancanti o
inidonei, senza proseguire nelle operazioni di atim

1bis. Alla ricostruzione delle vicende traslativegti immobili pignorati nel ventennio anteriore gignoramento, sulla
base della documentazione gia agli atti, espligtan vari passaggi (senza effettuare rinvii perat@nem alla
documentazione in atti o alla certificazione nofardella quale non & sufficiente riportare pedissamente il
contenuto) e dando atto delle eventuali variazicatiastali che hanno interessato I'immobile pignorael corso del
tempo;

1 ter. alla verifica della corrispondenza dei detitastali degli immobili con quelli riportati ne#itto di pignoramento e
nella nota di trascrizione, specificando, per ilscain cui riportino dati catastali non piu attualge le variazioni
intervenute in epoca anteriore alla trascriziond gggnoramento (per fusione, soppressione, ecc)aatabdeterminato
modifiche sul piano della consistenza dell'immabile

lquater. Alla verifica della sussistenza di altn@gedure esecutive gravanti sul medesimo immotslazionando al
G.E., in caso di esito positivo e previa sospersidelle operazioni peritali;

1lquinquies. Alla verifica del regime patrimonialel diebitore, se coniugato, a tal uopo producendsttatto dell’atto
di matrimonio (ovvero il certificato di stato lib&)y, evidenziando la sussistenza di eventuali carisanpatrimoniali
riportate a margine dello stesso e la data dellatiga annotazione;

2. All'identificazione dei beni, comprensiva deinfini e dei dati catastali, indicandone tipologia,
ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinearegssori e millesimi delle parti comuni;

2bis. Alla esatta individuazione dei fabbricati ei derreni oggetto di pignoramento, mediante sopgizione delle
ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di fotsatellitari od ortofoto, reperibili anche sul websui siti ufficiali degli
enti locali, con le mappe catastali elaborate daB®GEI, dandone esplicitamente atto nella relazionasposta al
presente quesito e corredando la perizia di un atpoelaborato grafico in scala recante la sovrapjoone tra le
vigenti mappe catastali e foto satellitari ed odtuf per la localizzazione del bene/i staggito/i,

3. Alla analitica descrizione dei beni, mediantdlEgazione di planimetrie catastali per gli immibbirbani,
delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e ddievi eseguiti in

adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotafiche degli stessi; in particolare indichi le
caratteristiche strutturali e distributive dell'immbile, I'altezza utile interna, le finiture e le redteristiche
interne ed esterne, lo stato di manutenzione e esvagione, la presenza di eventuali proprieta
condominiali, la dotazione di impianti tecnologéla loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandomeaso
contrario i presumibili costi di

adeguamento;
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4. Alla stima dei beni, in base al loro valore demato da determinare mediante calcolo della supierf
dellimmobile, specificando quella commerciale, delore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le ewre della stima, ivi compresa la riduzione delora
di mercato praticata per 'assenza della garanzé pizi del bene venduto, e precisando tali adegerdinin
maniera distinta per gli oneri di regolarizzaziomebanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo cstait
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimabili nel corso del procedimento esecutivo, nonodéle
eventuali spese condominiali insolute o per quetieorrenti ai fini delle operazioni di bonifica owg&ano
presenti rifiuti tossici o nocivi;

4bis. Alla specificazione in forma tabellare dedigperfici rilevate, in accordo alle indicazioni dii all’allegato 2)del
Manuale della Banca Dati del’OMI, esplicitandoaefficienti di omogeneizzazione impiegati per Igipenze, sino al
calcolo della complessiva superficie commercialeditgile;

5. Alla verifica, in caso di pignoramento di un kendiviso, della comoda separabilita in naturaldejuota
spettante all'esecutato. L'esperto dovra indicarealore di stima dell'intero e della sola quotanendo
conto della maggior difficolta di vendita per leaje indivise, accertando altresi la riduzione dalove
dell'immobile conseguente al fatto che detta qumavenduta da sola;

6. Alla individuazione e descrizione dei lotti darme in vendita, indicando, per ciascuno di esdiiaazione,
consistenza, confini, dati catastali e prezzo base;

7. Alla individuazione dello stato di possesso l=ii, con l'indicazione, se occupati da terzi, tilo in
base al quale sono occupati, con particolare riteento alla esistenza di contratti registrati in dat
antecedente al pignoramento.

8. All'accertamento dell’esistenza di eventualiniadita, vincoli od oneri, anche di natura condoraisei
gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'airgnte, ivi compresi i vincoli derivanti da conttia
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stess i vincoli connessi con il loro carattere staartistico,
nonché l'esistenza di diritti reali di terzi chaniitino la piena fruibilitd del cespite, indicandmehe per
guesti ultimi, I'eventuale anteriorita alla trasaibne del pignoramento e I'incidenza sul valorstitna;

9. All'accertamento dell’esistenza delle formalitdncoli od oneri, anche di natura condominiale,ech
saranno cancellati o che comunque risulteranno opponibili all'acquirente;

10. Alla verifica della regolarita edilizia e urbatica dei beni, nonché all’accertamento dell'esista della
dichiarazione di agibilita degli stessi, previa adsjzione o0 aggiornamento del certificato di deatione
urbanistica previsto dalla vigente normativa pendo rustici e terreni aventi superficie superiore5&00
mq, anche se pertinenza di fabbricati;

11. Alla verifica, se abilitato, ovvero in mancareavalendosi dell’ausilio di un tecnico certificago(le cui
competenze saranno liquidate da G.E. ai sensiatell56 D.P.R. 115/2002), della sussistenza dedisiato
di prestazione energetica relativa al compendioggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla
predisposizione della medesima certificazione, &Zsseverazione relativa ai cespiti per i quali ees=aria.
In particolare, per gli immobili urbani’esperto dovra:

a) accertare se essi risultano regolarmente acdatasimitandosi, per il caso negativo, adarne attell’'elaborato

tecnico ed a quantificarne i costi occorrenti;
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b) verificare la conformita tra quanto rilevato sede di sopralluogo e quanto desumibile dalle pletiie catastali in
atti, precisando in caso di difformita le eventuattivita tecniche da porre in essere ed i prevédidpsti per la
corretta

rappresentazione dello stato dei luoghi, qualor@essarie per I'eventuale emissione del decretoadiférimento dei
beni;

C) accertare se siano stati costruiti prima del 1867, ovvero successivamente a tale data, indizgfidestremi della
licenza o concessione edilizia permesso di cogtrairltro titolo abitativo (e delle eventuali vani#, ovvero della
concessione in sanatoria eventualmente rilasciatiéadccompetente autorita amministrativa;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispettlelle norme edilizie in vigore allepoca dellardocostruzione
riscontrando contestualmente la coincidenza trargaaassentito con titolo abitativo e cid che in c@to & stato
realizzato;

e) descrivere ove presenti le opere abusive, pradis se siano 0 meno suscettibili di sanatoria aliiegua della
vigente legislazione: in caso d'abusi sanabili,sperto dovra determinare il valore di mercato dfedianaloghi,
diminuito delle spese presumibilmente necessaridapegolarizzazione; in caso d’abusi non susdditidi sanatoria,
I'esperto dovra invece determinare il valore di weto del terreno sul quale sorge la costruzionesimy diminuito
delle spese che I'aggiudicatario dovra sostenerelpesua demolizione e per il pagamento delle ietatsanzioni e
aumento

dell’eventuale valore d'uso dell’edificio fino alkua demolizione;

f) per I'edilizia convenzionata, accertare se laprieta del suolo su cui sorge il bene pignoratpafenga all’ente
concedente e se siano state completate dallo skess@ntuali procedure espropriative.

12. Alla verifica della sussistenza delle condizidncui all'art. 1-quater della legge 18 dicembg908,
n.119 per I'eventuale cessione in proprieta degimobili pignorati agli istituti autonomi case popdl

comunque denominati o trasformati, in tal caso iesdo nella relazione peritale I'espresso avvertitoe
che I'esecutato ha la possibilita di formulare apjta istanza in tal senso all'lstituto Autonomo percase

popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altigtituto autonomo, prima che sia disposta la vexdi

Il G.I. ha fissato in 90 giorni il termine per iedosito della relazione tecnica.

Per una trattazione piu schematica, che conserdalaitura piu immediata, il c.t.u. ha risposto caphi

quesito riferendosi all’ unita immobiliare coinvalin tale controversia come segue:

LOTTO A: abitazione ubicata nel Comune di San Ferdnando di Puglia, via Cerignola civici 54-56 —
allibrato al catasto urbano al foglio 7, mappali 80 sub. 2 abitazione Cat. A/3 e sub 4 abitazione Ca
Al3.
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1. Controllo preliminare circa la completezza decdmenti di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c., (a&b del
catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizipm favore e contro, relative al compendio pigrioraei venti
anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atth trasferimento anteriore di almeno venti anniaal
trascrizione del pignoramento), segnalando immeulignte al Giudice dell’esecuzione quelli mancanti o
inidonei, senza proseguire nelle operazioni di atim

Il creditore richiedente la vendita ha provvedwdntro sessanta giorni dal deposito del ricorsocalkgjare
allo stesso l'estratto del catasto, nonché i amtif delle iscrizioni [c.c.2827] e trascrizioni.¢c 2643]
relative all'immobile pignorato effettuate nei vieaini anteriori alla trascrizione del pignoramerategati

nel fascicolo.

1 bis. Alla ricostruzione delle vicende traslatidegli immobili pignorati nel ventennio anteriore al
pignoramento, sulla base della documentazione giaatti, esplicitando i vari passaggi (senza dfiate
rinvii per relationem alla documentazione in attatia certificazione notarile della quale non é fiziénte
riportare pedissequamente il contenuto) e dandm aitlle eventuali variazioni catastali che hanno
interessato I'immobile pignorato nel corso del tamp
Sulla base della certificazione notarile del Ddiandore Carmelo, con sede ad Arcisate (VA) del
13/02/2017, in riferimento al ventennio a partiedlal data del suddetto pignoramento risulta quaatgue:
a) porzione di fabbricato in via Cerignola n°62 contpoda due appartamenti al primo piano di tre
vani cadauno, censiti nel NCEU al foglio 7 parleé&10 subalterni 2 e 4;
b) descrizione dei beni secondo le attuali risultadhegevigenti registri catastali:
- in Comune amministrativo e censuario di san Ferdinali Puglia (FG)
porzione di fabbricato di civile abitazione sitovila Cerignola numero 6@rrato) composto da:
- un appartamento di tre locali piu servizi al pigmiono;
- un appartamento di tre locali piu servizi e tereaakpiano primo, il tutto cosi censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune:
Foglio 7
- mappale 510, subalterno 4, via Cerignola, pianm@scala 1, categoria A/3, classe 1, vani 4.5,
superficie catastale totale 83 m?2, Rendita Camstalo 302.12;
- mappale 510, subalterno 4, graffato con 2, viagbeta n°62(errato), piano primo, categoria
A/3, classe 1, vani 3, superficie catastale tof@len2, Rendita Catastale euro 201,42;
STORIA IPOTECARIA
A tutto il giorno 23 gennaio 2017 gli immobili risano di proprieta della signo|ii GG

I 02 generalizzata, come meglio si eeimalla seguente cronistoria:

a) Al ventennio gli immobili risultavano di proprietdel signor iGN
I oiusti titoli anteriori al ventennio, in particolare per:

- relativamente al mappale 510/2 con atto di donazidel notaio Roberto Ritondale di San
Ferdinando di Puglia del 19 novembre 1966 e trds@ilucera il 28 dicembre 1966;
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- relativamente al mappale 510/4 con atto di perndatasigno | EEENEGEGEGEGEGEE
I - ooito déNotaio Nicolo Rizzo di Trinitapoli del 2
luglio 1979 e trascritto a Foggia il primo agos8¥2 ai numeri 11539/85012;

b) - Alla signor N SOP'
generalizzato, con atto di compravendita ricevigbNbtaio Lamanna Mario di Barletta del 24
maggio 2006 repertorio numero 87990/7660 e trasaifoggia il primo giugno 2006 ai numeri
13238/9024, attuale proprietaria;

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI
Nel ventennio in esame limmobile sopra descritta formato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta &@lanservatoria di Foggia il giorno primo giugno
2006 ai numeri 13239/2535 per € 400.000,00 a fadefia banca Antonveneta s.p.a. avente eletto
domicilio c/o la filiale di Trinitapoli e contro lasignora |G- 2
generalizzata;

b) Pignoramento trascritto alla Conservatoria di Fadggidata 23 gennaio 2017 ai numeri 1396/1077 a
favore della Banca dei Paschi di Siena s.p.a. ede & Siena e contro la ign{j NG

1 ter. alla verifica della corrispondenza dei datitastali degli immobili con quelli riportati neditto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, speaifido, per il caso in cui riportino dati catastalon piu
attuali, se le variazioni intervenute in epoca aiee alla trascrizione del pignoramento (per fuse
soppressione, ecc) abbiano determinato modifichpiano della consistenza dellimmobile
La verifica della corrispondenza dei dati catastah quelli riportati nell’atto di pignoramento dato esito
positivo. Tuttavia le due unita abitative di chattasi allibrati al catasto fabbricati al foglio miappa n°7
p.lla 510 sub 2 e 4 rispettivamente di 3 e 4,5 gahiposto risultano fuse ed ampliate, costituecm® una
sola unita abitativa con due ingressi, uno dalcoib4 e l'altro dal civico 56. Tale fusione prediscatasto
urbano non risulta. Inoltre si riscontrano errasil’'slaborato planimetricdvedi Tav. 5-5bis-5terghe di
seguito vengono riportati:
- L'ultima variazione catastale presentata all'urbatadl'ing. Giuliano Giuseppe, con prot. n°
FG0091732 del 20/04/2015; presenta le seguenthgrcita:
1) il piano terra e il piano primo della p.lla 510 peata il sub 8 senza che vi sia alcun riscontro
in banca dati di tale subalterno;
2) il piano secondo e il piano terzo della p.lla 51 resiste sul posto poiché il fabbricato e
composto solo di due piani fuori terra;
3) sullE.P. vengono riportate due particelle la n°5d0a 150 senza che vi sia stata alcun

fusione al catasto terrefiedi all. Tav. 2 foglio di mappa n°7 catasto &ari);
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4) non c’e corrispondenza tra il perimetro della p8IED catasto terreni con quella riportata

sull’E.P. del catasto fabbricati.

2. ldentificazione dei beni, comprensiva dei cardirdei dati catastali, indicandone tipologia, uarone,
accessi, confini, eventuali pertinenze, accessatillesimi delle parti comuni.

L’immobile utilizzato ad abitazione & ubicato nerune di San Ferdinando di Puglia, alla via Cefiggmd
54 e 56, piano primo di un edificio edificato netiho1967, con struttura portante migtaa. e muratura),
ha caratteristiche tipologiche civili, e fa parieud edificio composto da n° 2 piani fuori terraiperrazzo
con volumi tecnici. L'immobile e contraddistinto taatalmente al foglio 7, mappale 510 sub. 2 e 4
(abitazione).

Essoconfina con: via Cerignola, vico Il Cerignola eraltiue u.i.u.. Per quanto concernaiilesimi, dalle
indagini effettuate dal c.t.u. presso I'Ufficio Teéco del Comune di San Ferdinando nulla risultaodépto a
tal proposito nel fascicolo edilizio. Il fabbricambomprende una trattoria con deposito a piano terra
un’abitazione a piano primo. Quest’ultima oggetitstina ha due scale di accesso una esterna achonaa

di salita e I'altra interna con due rampe di salita prima si ferma al primo piano ed & pertineegelusiva
del sub 4(abitazione),mentre La seconda individuata con il sub 6 risbkae comune non censibile ai
subalterni: 2 abitazione oggetto di stima; 3 @spattivamente deposito e trattoria a piano teiraltda
proprieta. La scala contraddistinta catastalmenteiktsub 6, conduce anche sul terrazzo calpestatal
piano primo; Dal terrazzo si pud accedere anche piacolo ripostiglio; Il terrazzo e i volumi te@ninon
risultano censiti presso il catasto fabbricati.ltioantistante al fabbricato c’é un’area urban213,00 m?2
contraddistinta al catasto terreni dal foglio 7llap996. Lo stato di conservazione generale defi@d
risulta scadente. E posto in zona periferica dedurte di San Ferdinando di Puglia, tra via Cerigroldco

Il Cerignola, in una zona caratterizzata da cogtradli prevalenti caratteristiche civili e resiceai.

La facciata del fabbricato & intonacata e tinteiggiaa scala esterna contraddistinta dal civicariSélta
rivestita con pietra di Trani ed e delimitata dalato da parapetto in muratuflato piazzale)e dall’altro dal
muro del fabbricato. La scala interna contraddistatal civico 54, ha: le pedate, le alzate e itif@opa in
pietra di Trani; le pareti intonacate e pitturatigighiera in ferro; portone d’ingresso a piano deimn
alluminio; finestra in ferro e vetro semplice, amd primo; porta di ingresso dell’abitazione innegll
terrazzo risulta pavimentato con mattonelle in ai& scaglie di marmo delle dimensioni 25*25, ed e
delimitato in parte da muratura e in parte da umghiera in ferro. Le pareti sono intonacate ectigiate, le
porte di accesso al terrazzo e al ripostiglio sonlegno. Lo stato di conservazione generale dabriaato
risulta scadente.

3. Alla analitica descrizione dei beni, mediantallegazione di planimetrie catastali per gli

immobili urbani, delle planimetrie risultanti dal gpralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapgio di
scala, e di riproduzioni fotografiche degli stesdn particolare indichi le caratteristiche struttwali e

distributive dell'immobile, 'altezza utile internde finiture e le caratteristiche interne ed esier, lo stato
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di manutenzione e conservazione, la presenza dintadi proprieta condominiali, la dotazione di imaiti
tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08,gmisandone in caso contrario i presumibili costi di
adeguamento.

All'appartamento di che trattasi, si puo accedeéaedsl civico 54(scala condominialg)sia dal civico 56
(scala esclusiva dell’abitazion@ntrambe con affaccio sull’area urbana antistai@eCerignola. Al catasto
urbano, I'immobile a piano primo & contraddistinie due unita abitativesubalterni numero 2 e 4jnentre
in realtd sul posto risulta una sola abitazione doe ingressi uno dalla scala condominiale (ci\6é) e
l'altro dalla scala esterna ad una ranfpartinenza esclusiva del piano primo civico 54gpbitazione e
costituito da:

due corridoi, una cucina, una sala da pranzo, eimamere, un w.c. ed un bagno piu un balcone daocab
su vico Il Cerignola. La pavimentazione degli ambiigisulta in marmettoni di cemento con scaglie di
marmo delle dimensioni 40*40 cm in tutte le starmegeccezione dei due corridoi in marmette di Teadel
bagno e w.c. in gres. le pareti sono intonacateteggiate, ad eccezione del bagno, w,c e cucieasoho
rivestite in gres ceramico. Le porte interne samdeigno laccate di nero con vetro stampato C; ldapo
d’'ingresso lato scala condominiale € tutta in le¢aarato di nero, mentre la porta d'ingresso latales
civico 56 € in alluminio, con annesso persianeh@ssa in alluminio. Gli infissi esterni sono inr@ con
vetro semplice e tapparelle in pvc. Lo stato dissswazione dell'immobile risulta pessimo, ancheaasa di:
infiltrazioni d’acqua piovana riscontrate in piurtgadel soffitto; distacco della pittura su alcunuri
perimetrali per la presenza di umidita; infissiuaiginiti e mal funzionanti. E dotato di impiantoriab,
elettrico, riscaldamento. L'altezza media interedl’abitazione & di 2.90 m, in quanto la camergdanzo
con il w.c., e parte del corridoio e della camef@ hanno un’altezza di 2.80 m, mentre tutto il gest
dell'abitazione ha un’altezza di 3.00 m.

come gia sopra descritto, sono presenti i segbenticomuni non censibili a servizio dell’abitazion

area urbana di 219 m? contraddistinta al catastertedal F. 7 p.lla 996;

scala a due rampe di salita contraddistinta dalenaraivico 54;

terrazzo praticabile della superficie di m? 148,13

ripostiglio ubicato sul terrazzo di m? 9,85.

Dalle indagini effettuate presso I'ufficio tecnidel comune di san Ferdinando, nulla € emerso iitoraie
dichiarazioni di conformita degli impianti: idricépgna, elettrico, riscaldamento. Come previsto DIAN.
37/08.

4. Alla stima dei beni, in base al loro valore diemtato da determinare mediante calcolo della supsef
dell'immobile, specificando quella commerciale, dehlore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le caroai della stima, ivi compresa la riduzione delloee
di mercato praticata per I'assenza della garanzierizi del bene venduto, e precisando tali adegeain

in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazie urbanistica, lo stato d’'uso e manutenzione, tate di
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possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimabili nel corso del procedimento esecutivo, nongie¥ le

eventuali spese condominiali insolute o per quedlecorrenti ai fini delle operazioni di bonifica oveiano

presenti rifiuti tossici o nocivi.

Descritte le caratteristiche principali, se ne aadgui appresso la consistenza in metri quadrugedicie

lorda vendibile, sulla base delle misurate prededn in fase di sopralluogo. Dove, secondo la aenhgline
locale nel mercato degli immobili, per superficteda vendibile si intende la superficie calcoldtdoedo

delle murature interne e perimetrali e al lordondita dei muri di confine con le altre proprieta.

Si riporta, di seguito, 'articolazione della sujpee utile del’'immobile nei vari ambienti in c@ suddivisa
I'unita immobiliare in oggetto:

LOTTO A:

Struttura e caratteristiche:

Coefficienti di valutazione considerati:

1,04 — Abitazione unifamiliare

0,90 - Popolare condizioni scadenti

0,98 - Tapparelle in plastica o metallo

0,98 - Finestratura con vetri ordinari

0,75 - Eta da 41 a 55 anni

1,00 - Senza ascensore 1° piano

1,01 - Riscaldamento autonomo

0,99 - Acqua calda autonoma

0,99 - Privo di impianto di aria condizionata
0,98 - Senza portierato né alloggio portiere
1,00 - Citofono apri portone

1,00 - Antenne singole

1,05 - Posti auto pari al numero di unita immatoili
0,96 - 1° piano

1,00 - Doppia esposizione

1,03 - Doppi servizi

1,00 - Con ripostiglio

Moltiplicando tra di loro i coefficienti si ottienil coefficiente globale di differenziazione etiidi e di
destinazionalell'unita immobiliare0,6791

Superficie:

Effettiva Commerciale
(1,00) Superficie dell'unita immobiliare .................... 88,70 mg. x 1,00 = 186,7000
(0,25) Superficie totale dei balconi ............................. 48, mg. x 0,25 = 0,8700
(0,20) Sup. totale del ter. scoperto .................. 148%349,38 mg. x 0,20 = 9,8760
(0,40) Sup. totale del ter. coperte 9.85/3 = ........cue....3,28 mg. x 0,40 = 1,3120
(0,25) sup. scala esternan®56 ..........ccceevvevieiiiiinnninns 542ng. x 0.25 = 3,1400
(0,40) sup. scala cond. n°54.....15.80 mg/3 =..............5.27 mq. x 0,40 = 2,1080
(0.10) sup. area urbana 219,00 Mg/3 =........c.cceeviiennnnn. 003ng x0.10= 7,30
Superficie commerciale: ..., totale 208,166 mq.

Superficie virtuale di stima= Sup. comm. x Coeff. glob. di differenziazione =
208,166 x 0,679141,3655nq.

Localita e quotazioni:

Comune non capoluogo di provincia

Periferia

Meridione o isole (oltre 20.000 e sino a 50.000 ab
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Per la sua natura di comune a vocazione soloagrica economia depressa e previsto un correttivo
alla quotazione media al mq. relativa all'areaggafica pari a0,80
Quotazione media immobili nuovi/ristrutturati afjn€ 1.300,00 x 0,80 = € 1.040,00

Stima:
Quotazione di mercato= Sup. virt. di stima x Quot. media = 141,3655 840.000 =€ 147.020,12

Descrizione consistenza in m2 di superficie utile:

Piano Rialzato

- Pranzo........... 16.17 m?;

- Cameran®l.............coooe... 11.96 m?;

- Cameran®2........ccoeeeiinnnnn. 17.75 m?;

- Cameran®3................... 17.29 mz;

- Cameran®4..........cccccennnn. 11.87 mz

- Cameran®5 ..., 13.24 m?

- Cucina soggiorno............... 23.27 m?

- disimpegnon®l.................. 9.85 mz2

- disimpegnon®2.................. 8.63 mz

- WLt en 2. .54 M2

- bagno.............ceoevieennn 373 m?
Totale 139.30 m?

- Balcone................o.ell.3.48 M2

Pertinenze esclusiva:
- scala esterna ad una sola rampa di salita civico.56... 12.54 m?

Pertinenza condominiale quota spettante pari a 1/3:

- scala a due rampe di salita civicon°54..................... ... 806m?

s BITAZZO . e 148.13 m?
= TIPOSHGHO vt 9.85 m?

- oareaurbana....... 219.00 m?2
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Stima n°® 2: vengono applicati i valori pubblicati dal’ Agenzia dell’Entrate

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 1

Provincia: FOGGIA

Comune: SAN FERDINANDO DI PUGLIA

Fascia/zona: Periterica/ZONA DI NUOVA ESPANSIONE
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (£/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i Superficie (L/N) i Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 650 950 L 2.3 3.3 N
Box NORMALE 400 550 L 1,7 22 N

Per I'abitazione di che trattasi, viene preso insiderazione il valore minimo che corrisponde aithaloni
in pessimo stato di conservazione:

Sup. comm. di stima x valore massimo= m2 208,166m 650,00 =€ 135.307,9

Valore dell’abitazione = (stimal+Stima 2)/2 =

Valore dell'abitazione £€147.020,12+€135.307,9 )/2 = € 141.164,01

Al fine di regolarizzare la posizione urbanisticaagastale € necessario predisporre un progetariatori
S.C.LLA. e una variazione catastale, oltre alldfieardegli impianti: elettrico, e gas metano.

Per tali opere si prevedono i seguenti costi:

- progetto in sanatoria per la ricostruzione deknetpiano primo........... € 2.000,00;
- variazione Catastale...........co.ov i € 1.500;0
- verifica ed adeguamento dell'impianto elettrico........................€ 5.000,00;

- verifica ed adeguamento dell'impianto riscaldamengas............ € 3.000,00;

= ONETi PEI SANALONIA. ... e vt ettt et e e e e e €. 2.500,00.

Sommano € 14.000,00
Valore dell’abitazione € 141.164,00 - € 14.000,00 = € 127.164,00

5. Alla verifica, in caso di pignoramento di un berindiviso, della comoda separabilita in natura
della quota spettante all'esecutato. L’esperto diwndicare il valore di stima dell'intero e della
sola quota, tenendo conto della maggior difficolth vendita per le quote indivise, accertando
altresi la riduzione del valore dell'immobile corngeente al fatto che detta quota sia venduta da

sola.
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I LOTTO A risulta di proprieta esclusiva dellagsHi G cuindi non necessitdi
alcuna divisione.

6. Alla individuazione e descrizione dei lotti danpe in vendita, indicando, per ciascuno di essi:

ubicazione, consistenza, confini, dati catastalpeezzo base.

LOTTO A: L'abitazione di che trattasi, ubicata irm\Cerignola civici 54 e 54, situata nel comunesdn
Ferdinando, gode di due affacci liberi uno su vaighola e I'altro su vico Il Cerignola, mentre gltri due

sono in aderenza con altre u.i.u.

E allibrata al Catasto Urbano foglio 7, mappale 5.2 e 4 entrambi A/3 classe 1. Per tale unita

immobiliare il valore determinato ammont®& a.27.164,00

7. Alla individuazione dello stato di possesso deni, con l'indicazione, se occupati da terzi, del
titolo in base al quale sono occupati, con partiacd riferimento alla esistenza di contratti

registrati in data antecedente al pignoramento.

Attualmente I'immobile risulta abitato dalla sig|jj G-

8. All'accertamento dell'esistenza di eventuali foalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sui beni, che resteranno arico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine dificatoria dello stesso o i vincoli connessi cdn i
loro carattere storico-artistico, nonché I'esistemali diritti reali di terzi che limitino la piena
fruibilita del cespite, indicando anche per questitimi, I'eventuale anteriorita alla trascrizione
del pignoramento e l'incidenza sul valore di stima

Non esiste alcun onere di natura condominialediefki reali di terzi per il lotto A.

9. Allaccertamento dell’esistenza delle formalitayincoli od oneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comunqusilteranno non opponibili all’acquirente

Non esiste alcun vincolo, formalita od onere, argdingatura condominiale, per il lotto A.

10. Alla verifica della regolarita edilizia e urbastica dei beni, nonché all'accertamento
dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degtessi, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto ltiavigente normativa per fondi rustici e terreni

aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche sdipenza di fabbricati.
Dalle indagine effettuate presso l'ufficio tecnidel Comune di san Ferdinando di Puglia é statoatoov

guanto segue:
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- Nulla Osta rilasciato dal Comune di san Ferdinattid@uglia in data 7/11/1966, per la costruzione di
un fabbricato in vico Il Cerignola e via Cerign@giano primo, costituito da due appartamenti di 3
vani ed accessori;

- Certificato di inizio e fine lavori (7/11/966 e 2%/967) rilasciato dal Sindaco del Comune di San
Ferdinando di Puglia;

- denuncia alla Prefettura di Foggia di opere in cgmarmato prot. n°70046 Div. 4" del 26/11/1966;

- disegni dei prospetti lato Sud (via Cerignola)te l@vest (vico Il Cerignola);

- nulla é stato trovato in merito alle piante delle @bitazioni;

- nulla é stato trovato in merito all’agibilita deltfbricato.

- nulla é stato trovato in merito alle dichiarazidnconformita degli impianti D.M. 37/08.

11. Alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanzavvalendosi dell’ausilio di un tecnico

certificatore (le cui competenze saranno liquidada G.E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R. 115/2002),
della sussistenza dell'attestato di prestazione rge@ica relativa al compendio staggito,
provvedendo, qualora essa non vi sia, alla predsipimne della medesima certificazione, con
asseverazione relativa ai cespiti per i quali € essaria.

Vista la mancanza dell'attestato di prestazionegatica per I'abitazione, il sottoscritto c.t.u. pr@vveduto

a redigere tale certificato che viene allegato l&sente perizia.

12. Alla verifica della sussistenza delle condiziain cui all’art. 1-quater della legge 18 dicembre
2008, n.119 per I'eventuale cessione in propriegt immobili pignorati agli istituti autonomi
case popolari, comunque denominati o trasforman,tal caso inserendo nella relazione peritale
'espresso avvertimento che I'esecutato ha la pb#isa di formulare apposita istanza in tal senso
all'lstituto Autonomo per le case popolari della Bvincia di Foggia, ovvero ad altro istituto
autonomo, prima che sia disposta la vendita.

Non rientra in tale trattazione.

Kok

Conclusioni

In conclusione, visti i luoghi, fatte le opportuimelagini di mercato, si determina che il piu prabekalore

di mercato del lotto A, nel suo complesso, € pari a
Lotto A = VALORE DETERMINATO - DECURTAZIONI = VALORE FINALE
LOTTOA € 141.164,006 € 14.000,06= € 127.164,00

*kkkkk
Il sottoscritto ringrazia per la fiducia a lui acdata e rassegna la presente relazione di stimdeneosi
disponibile per eventuali chiarimenti, allega I'afidocumentazione tecnica di corredo.

geom. Giuseppe Cappiello
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