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FREMESSA

Il sottoseritto dott. Ing. Antonio Falcone, con studio in Manfredonia alla via Campanile n.39, iscritto
all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Foggia al n. 2001 ¢ all' Albp dei Consulenti Tecnici d' Ufficio del
Tribunale di Foggia, il giorno 20/12/2016 dalla 5. V.1, & stato nominato “esperto” per la consulenza tecnica
d'ufficio nell’esecuzione immobiliare a margine.

All'udienza del 06/07/2017 lo scrivente, previo giuramento di rito, accettava l'incarico e si impegnava a
rispondere ai quesiti posti dall” ill.mo G.E;; che qui si riportano:

Esaminati gli atti contenuti nel fascicole processuale e previ a effettuazione di sopralluogo e ispezione dei
beni oggelto di esecuzione, Proceda;

1) al contralle preliminare-circa la completezza det documenti di eui all'art. 567, comma 2, ¢ p.e., festratio
del catasio, certificati delle iscrizioni e frascrizioni, a favore ¢ contro, relative al compendio pignorafo nei
venti anni anteriori alla trascrizione pignoramenta, atto di trasferimento anteriore di almeno venti-anni alla
traserizione del pignoramento), segnalande immediatamente al Giudice dell 'esecuzione quelll mancanti o
inidanei, senza proseguire nelle vperaziam peritali;

1)- bix alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennio anteriore al
pignoramento, sulla base della documentazione gid in ani, esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii

perrelationem alla documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non é sufficiente riportarne

pedissequamente il contenute) e dando atto delle eventnali variazioni catastali che hanno interessato
Uimmobile pignorato nel corso del tempo ;

1)- ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelll riportati nell 'atto di
pignoramento e nella nota di rascrizione, specificando — per il caso in cul viportino dati catastali non pit
altuali — seé la varigzioni infervenufe in epoca antériore alla trdscrizione del pignoramenio (per fusione,
soppressione, ete.) abbiamo determinato modifiche sul piano della consistenza dell 'immuobile;

1)- quater alla verifica della sussisienza di alire procedure esecutive gravanti sul meédesimeo immaobile,
rélazionando al G.E., in caso di esito pasitivo e previa sospensione delle operazioni peritali;

1)- quinguies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, s¢ coniugato, a tal wapo producendo
!'estratto dell ‘atto di matrimonio (ovvero il certificato di stata libero), evidenziando la sussistenza di eventuali
convenzioni patrimeniali riporiate a margine dello stesso ¢ la data della relativa annotazione;

2) all’identificazione dei beni, comprensiva dej confini e dei dati catastali, indicandone tipologia,
ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti condominiali;

2)- bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetio di plgnaramento, mediante
sovrapposizione delle ortofate o delle foto satellitari, reperibili anche sul web e sut siti ufficiali deghi enti enti
lacali, con le mappe catastali elaborate dalla SOEG El, dandane esplicitamente atto nella relazione in risposia
al presente guesito ¢ carredando la perizia di un appesito elaboraio grafice in scala recante la sovrapposizione

tra le vigenti mappe catasiali e fota satellitari od ortoforto per la localizzazione del bene/i stagzita/t;
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3} allg analitiva descrizione dei beni, mediante allegazione di planimitrie catagtali per gli immobili urbani,
delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporty di scala, e di
riproduziani fotegrafiche degli stessi; in particelare indicht l¢ caratteristiche strutturali e distributive
dell immobile, | daltezza wtile interna, le finiture e le caratteristiche egterne od interne, lo stato di manutenzione
¢ conservazione, la presenza di eventuali proprietd condominiali, la deotazione di impianti teenologivi e la lore
rispondenza al DM 3708, precisandane in case contrario i presumibili costi di adeguamento;

4) alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro guadre ¢ del valore complessivo,
espenendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per |'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, | vingoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedinients esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute o per quelle occarrente ai fini delle operazioni di bonifica ove siane
presenti rifiuti tossiei o nocivi;

4)- bis alla specificazions, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accorso alle indicazioni di cui
all’allegate 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, ‘esplicitando | coefficienti di emogenizzazione
impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale vendibile;

3) alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comada Separabilita in natura della
quola spettante all 'esecutato. L'esperio dovri indicare il valore di stima dell'intero e della sola quota, tenendo
conte della maggior difficolta di vendita per le quole indivise, accertando altresi la riduzione del valore
dell immobile conseguente al fatte che delta quola sia venduta da sola;

6} alla individuazione ¢ deserizione dei lotti da porre in vendita indicando, per ciaseuno di exsi: ubicazione,
congistenza, confini, dati catastali e prezzo base;

7)-alla individuazione dello stato dei possessi, (es. verificando I'intestazione dei contratti di luce, acqua e
gay ed il soggetio che nel corso degli anni ha pagato V'ICIHIMU) con indicazione, se occupati da ter=i, del
titalo a base al quale sone eccupati, con particolare riferimento alla-esistenza di contratti registrali in data
antecedente al pignoramento, precisando data di registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della
eventuale disderta), data di rilascio fissata o staio della causa eventualmente promossa per il rilaseio. Verifichi
{ ;f.ipg‘.".l':} se il eanone pattuito sia o meno adeguate ai sensi dell'art. 2923, Il comma cc, ovvero
corrispondente al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni;

8) all‘accertamente dell ‘esistenza diveventuali formalita, vineoli ed oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente; ivi compresi i vincoli derivanti da contratii incidenti
sulla attitudine edificatoria degli stessi o 1 vincoli connessi con il loro carattere storico-artistico nonché
Vesistenza di diritti reall di terzi (quali wufrito, uso, abitazione, servitii, étc) che [imitino la piena
disponibilita del cespite, indicando, anche per questi wltimi, !'eventuale anteriorita alla trascrizione del

pignoraménto e ineidenzda sul valore di stima;
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9) all'acceriamente dell ‘esistenza delle formalit, vincoli ed oneri, anche di nanra condominiale; che
saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all ‘acquirente;

10) alla verifica della regolarita edilizia ed wrbanistica dei beni, nonché all'accertamenta dell 'esistenza
della dichiarazivne di agibilitg degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certifieato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 3.000 mq,
anche se pertinenza di fabbricati;

1) alla verifica, se abilitato, owvers, in mancanza avvalendosi dell ausilio di un tecnica certificatore (le
cui competinze saranno liguidate dal G.E. ai sensi dell'arr. 56 DR 115/12002), della sussistenza
dell attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggite, provvedendo, qualora essa non vi sia,
alla’ predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per i quali &
necessaria.

In particolare, per gli immobili urbani, I'esperto dovra:

a). accertare se risulting régolarmente accatastati limitandosi, per il caso negativo, a darne atto
nell'elaborato técnico ed a quantificarné i costi occorrenti;

b) verificare la conformita tra quanto rilevare in sede di soprallucge e guanto desumibile dalle planimetrie
catasiali in atti, precisande in caso di difformitd le eventuali attivita tecniche da porre in éssere ed i prevedibili
costi per la corretta rappresentazione dello stata def luoghi, qualara necessarie per l'eventuale emissione del
decreto di trasferimento dei beni;

¢) accertare se siano stati costruiti prima del 01/09/1967, ovvero successivamente a tale data, indieando
gli estremi della licenza o concessione edilizia, permesseo di costruire o altro titolo abilitativo fe delle eventuali
variantl), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla compelente autorifa
amminisiraliva;

d) verificare se- siano stati realizzati nel rispetta delle norme edilizie in vigore all‘epoca della loro
gostruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quania assentito col titelo abilitative e it che in
concreto ¢ stato realizzate;

g) descrivere, ove presenti, le-opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla
siregua della vigente legistazione: incasa di abusi sanabili, |'esperta dovra determinare il valore di mercato
di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in caso di abusi

non susceitibili di sanataria, l'esperio dovra invece determinare il valore di mercato del terrena sul quale
sorge la costruzione abusiva | diminuito delle spese- che ['aggiudicatario dovra sostenere per la sua
demioliziane e per il pagamento delle relative sanzioni ¢ aumentato dell 'eventuale valore d'uso dell 'edificio
Sino alla sua demolizione;
1) per I'edilizia convenziondta, accertare Se la proprietd del suolo su cui sorge il bene pignorato appartenga
all'Enty ¢oncedente e se yiano state completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gli immobili a uso industriale, l'esperto doved aecertare se gli impianti técnologici siano conformi alla

rormativa in materia di sicurezza e se nell’area siano presenti rifiuti speciali o tossici, determinando,
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nell ipotesi affermativa, i presumibili costi di smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora

individuabili, nonché le iscrizioni ¢ le abilitazioni di Legge che-devano possedere le imprese che dovranno.

‘wecuparsi della gestione degli sressi;

Per i terreni, l'esperto dovrd accertare se siano susceltibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso
i competenti uffici il relativo ceriificato di destinazione wrbanistica, precisando indici, parameiri e prescrizioni
individuati dai vigenti strumenti urbanistici comunali o ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali;

12} alla vertfica della sussistenza delle condiziont df ol all 'art: I-quater della legge 18 dicembre 2008, n.
199 per I'eventuale cessione in proprieta degli immobili pignarati agli istinui autonomi case popolari,
comungue denominati o trasformati, in tal caso inserendo nella relazione peritale 'espresso avvertimento che
Pesecutato ha la pessibilita di formulare apposita istanza in tal senso all'Istituto Antonemo per le Case
Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto antonomo, prima che sia disposta la vendita.
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RISPOSTE Al QUESITI -
1) al controllo preliminare clrea la compietezza dei documenti df euf all'art. 567, comma 2 epe., (estratto
del catasto, certificati delle iscrizioni e traserizioni, a favore e contro, relative al compendio Pilgnorate nei
venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atfo di trasferimento anteriore di almeno vemii anni aila
traserizione del pignoramenio), segnalando immediatamente al Giudice dell ‘esecuzione gueelli maneanti o

inidonei, senza proseguire nelle gperazions peritali;

Si-¢ provveduto al controllo preliminare dei documenti di cui all’art. 567, comma 2, allegati al fascicolo,
relativamente al ventennio precedente I trascrizione del pignoramento immobiliare, riscontrando la seguente
situazione;

ESTRATTO DEL CATASTO
E" presenite la seguente documentazions prodotta dal creditore procedentis:
- certificati storici catastali degli immobili oggetto del pignoramento del 15/01/2015:

CE FI SCRIZIONI CRIZIONI
E’ presente la seguente documentazione prodotta dal creditore procedente:;
- Certificato Ipocatastale protocollo n. FG 129809/1 del 2014, presentazione n. 11 del 07/10/2014
Registro Gen. n. 17882 Registro part. n. 14039, periodo dal 01/01/1974 al 07/10/2014, su:
Soggetto: { , Al a FGYil 2od, fise

- Certilicato Ipotecario Generale protocollo n. 8202 de| 2015, periodo dal 07/09/1961 al 31/12/1973,
Soggetto: itaa ©oil d. fisc. =

- Traserizione a FAVORE del 28/11/196], Reg. Gen, 23235 ¢ Reg. Part. 19502

Vendita a Favaore di: A, nata

Immobile: “Casa al piano riakzato; di diis vani, con tutii { comodi aceessorio dipendenze, sita nell 'abitato

di Mattinata a Via Torre di Lupo, senza numero civico, salénds la scalinata a sinfstra,

APEC EPA NG 'CA S Sanals: BefibatbeciTI34celldd6aBEal 225
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1) = bis alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennio anteriore al
pignoramento, sulla base della documentazione gia in ani, esplivitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii
per relationem alla documentazione in atti o alla: certificazione notarile della quale non & sufficiente

riportarne pedissequamente il contenute) e dande atto delle evemuall variazioni eatasrali che: hanno

interessato l'immaobile pignorato nel corso del tempo;

ATTITRASLATIVI
Formalitd periodo dal 01/01/1974 al 07/10/2014
TRASCRIZIONE CONTRO del 0711 0/2014, Reg. Gen. 17882 ¢ Reg. Part. 14039 ATTO ESECUTIVO

0 CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO TMMOBILI
Lal zon sede legale in ? a softoposto a pignoramento i
seguenti immobili siti in Mattinata (FG), di proprieti dellz

d. fise.

Immaobile n.1: Abitazione di Tipo Popolare, Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29, Piano primo
NCELU, foglio 28, particella 221, subalterno 1.



Proc, Es. 3772014 R.G.es

o

1) - ter alla verifica della corrispondenza déi JaTT earastali degli immobili con quelli riportati nell 'atto di
pignaramento e nella nota di rascrizione, specificando — per il caso in cui riporting dati catastali non pii
attuali — se la variazioni intervenute in epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusiong,
soppressione, ele,) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell ‘immobile;

L'EdG ha verificato ché vi & corrispondenza dei dati catastali degli immobili della documentazione prodotta
dal procedente esecutore, alla data del pignoramento, con quelli riportati nell atto di pignoramento ¢ nella nota
di trascrizione a del 09/07/2014 n, repertorio 3990/2014.
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1)~ quater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive. gravanti sul medesimo immobile,

relazioninde al G.E., in caso di esito positivo'e previa sospensione delle operazioni peritali;

L'EdG ha verificato che non vi & la sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sugli immobili oggetto

di pignoramenta.

1)- quinguies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugate, a tal wopo producendo
l'estratto dell’atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), evidenziando la sussistenza di
eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello siesso e lo data della relativa annotazione;

11 debitore & in stato civile libero

2) all'identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione,
aceessi, confini, eventuali pertinenze, accessori-e millesimi di parti condaminiali;

Bene 1: QUOTA 1/1 - Appartamento sito in Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29, piano primo
Proprieta: irietd per 1000/1000.
Catastali: NCEU del Comune di Mattinata al foglio 28, particella 221, subalterno 1, categoria A/4, classe
3, consistenza 4 vani, rendita € 247,90,
Confini: Via Torre di Lupo, vano scala condominiale, proprie ia da
denominarsi.

o P55 !

Vor [Lcuaoa

BIsEREIAIIE



2)-bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggefio di  pignoramento, medianie
sovrapposizione delle.ortafoto o delle fato satellitari, reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti enti
loeali, con le mappe catastali elaborate dalla SOEGEI dandone esplicitamente alfo nella relaziohe in
risposta al presente quesito. e carredandg la périzia di un apposito elabarato-grafico in scala recante la
sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali ¢ fote satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i

staggito/i;
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Al fine della esatta individuazione degli immobili oggetto di pignaramento, I"EdG ha reperito dal portale
web della Provincia di Foggia, Settore Assetto del Territorio, la seguente documentazione:
~  envrannasizione stralcio catastale e stralcio ortofoto immaobile foglio 28 particella 221 fall. 3):

alla aRaliicd descTizIone cer DEnT, TEdiae are ot one af pranTme e CorasTarper g OO R oanT,
delle plamimetrie. risultanti dal sopralluogo ¢ dai rilievi eseguiti in adeguato rapporte di scala, € di
riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive
dell 'immobile, 'altezza wiile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di
manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprieta condominiali, la dotazione di impianti
tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in caso contrario i presumibili costi di

adeguamento;

BENE 1: APPARTAMENTO, MATTINATA (FG), VIA TORRE DI LUPO N, 29, FIANO 1
CAZIONE
L'immobile ¢ situato nell*abitato di Mattinata, in zona centrale, con ingresso da portone condominiale da
Via Torre di Lupo n. 29, e con affacci su Via Torre di Lupo e stradina da denominarsi parallela a Via Torre di
Lupo.
DESCRIZIONE BENE (all. 10
11 fabbricato; dicui fa parte I"unitd immobiliare, costruito negli anni *60, ¢ del tipo in linea ed & costituito

dan. 2 piani fueri terrasu Via Torre di Lupo, e n. 3 piani fuori terra su stradina da denominarsi parallelaa Via
Torre di Lupo.

L'accesso all immobile al piano primo (piand rialzato) avviene dal portone condominiale da Via Torre di
Lupo alla scala condominiale a servizio di 4 appartamenti, 2 al piano primo (piano rialzato) ¢ 2 al piano
seconda.

La struttura portante del fabbricato € in muratura portante,
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Le facciate intonacate di colore bianco, senza alcun elemento di pregio, sono in cattivo stato di
manutenzione € conservaziong.

L'appartamento si sviluppa su un unico piano, al piano rialzato.

L'appartamento, di forma quadrata, ha un doppio affaccio, uno su Via Torre di Lupo a sud e ["altro susu
strudina da denominarsi parallela a Via Torre di Lupo a nord, mentre sul lato ad ovest confina con altra unitd
immobiliare dell’edificio adiacente e sul lato ad ‘est confina con vano scala ‘condominiale e altra unita
immobiliare dello stesso edificio.

Si accede all'immobile entrando prima nella scalinata condominiale su Via Torre di Lupo & poi dalla prima
porta a sinistra dal vano scala condominiale.

L'immobile ¢ composto da n. 6 ambienti: ingresso, cameretta, camera da letto, Soggiorno, cucina-pranzo ¢
bagno.

Tutti gli ambienti, escluso I'ingresso, sono dotati di affdccio diretto esterno che garantisce illuminazione e
areazione naturale.

Tutti gli infissi esterni son0 in legno con monovetro e scureni in legno e risultano obsoleti e vetusti.

Nell'appartamento sono presenti porte a singolo batiente in legno tamburato in mediocre stato di
conservazione ¢ manulenzione,

Le pareti dei locali sono intonacate, ad eccezione di quelle dei bagni e dell*angolo cottura della cucina che
s0no, invece, rivestite con piastrelle in ceramica. Le pareti e i soffitti necessitano di lavori di tinteggiatura.

| pavimenti interni sone in graniglia di cemento per le camere della zona giorno ¢ zona notte, mentre il
pavimento del bagno & in mattonelle di ceramica. 1 pavimenti e rivestimenti del bagno sono vetusti e
necessitano di essere sostituiti, | pavimenti degli altri ambienti necessitano di pulizia e levigatura.

L’appartamento & dotato di impianto elettrico, idrico-fognario, citofonico e televisivo, Degli impianti
esistenti non & stata rinveénuta alcuna certificazione.

L'impianto elettrico, del tipo sottotraccia, & datato e non & conforme al D.M. 37/08. Sard necessario
provvedere al rifacimento totale dell'impianto. L'onere per I'adeguamento dell’impianto & stato considerato
nella valutazione che segue.

L'impianto idrico e il sistema fognante sono collegati alla rete di fogna condominiale del fabbricato.
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4) alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante caleolo della superficie
dell immobile, specificando guella commerciale, del valore per metro guadro e del valore complessivo,

esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le cdrrezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
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Tribunale di Foggia Proc. Es. 377/2014 R.G. es

di mercato praticata per 'assenza della garansia per vizi del bene venduto, e precisande talf adeguamenti in
maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d 'wso ¢ di manutenzione, lo stato di
possesso, | vincoll e gli aneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute o per quelle accorrente ai fini delle aperazioni di bonifica ave siano

presenti rifiuti tossici o nocivi;

Per la stima del valore di mercato dei beni & stato utilizzato il seguente metodo di stima:
stima per comparazione per punti di merito: il valore di mercato del bene si determina come prodotto del
valore di mercato medio di altri beni presi in riferimento, e adeguato con dei coefficienti correttivi (punti di

merito) che deserivono le caratteristiche di diversificazione del bene stesso;

Fonti di informazioni

| dati necessari per determinare il valore di mercato dell'immobile con il criterio di stima sopra descritto
sono stati reperifi dalle seguenti fonti:
— O.M.1. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell” Agenzia del Territorio - 2° semestre 2017

LOTTO 1-QUOTA 1/1 - Appartamento, Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29, piano 1

e ganzia {-.l-_'f
I trit.»a—:i
Banca dall dafle guotazion imymobilisn - Risyltalo

Risultato interrogarione: Anno 2047 - Ssmesire 2
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Comumar BYTTNATA

Fawiainua: CeamslesC 50 MATIROUPTZA ROWUAW TTHY [ 1 W ML UTER KNG, §TH
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Cudire rmms: 31

Mllberusana: 1

Tipadiegls provalenin: Ahiasian chil

Dhesrinnsinus feiiangie
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Il valore di mercato dell’immobile VM, adeguato con i coefficienti correttivi (punti di merito), & pari a:
YM = VYum x Sc x Pm

VM = €/mq 1375 X 65,65 mq x 0,75 =€ 67.701,56 arrotondato € 68.000,00

dove
VM: valore di mercato dell’immaobile oggetto di stima

Se: superficie commerciale dell'immobile pari a 65,65 mq
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Tribunale di Foggia Proc. Es. 377/2014 R.G. es

Vum: valore unitario di mercato di riferimento €/mq 1375 ealcolato come media tra il valore Min €/mqg 1100,00
e il valore Max €/mq 1650 dell'O.M, L

Pm: coefficiente correttive (punto di merito) considerato pari a 0,75 che include:
- Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi;

- Riduzione del valore del 15% per lo stato di manutenzione scadente dell"immobile:
1) adeguamento impianto elettrico ¢ certificazione DM 37/08:
2) verifica impianto termico e gas. redazione libretto di impianto e-certificazione DM 37/08;
3) manutenzione importante delle finiture interne.

- Riduzione del 5% del valore per immobile locato.




Tribunale di Foggia Proc. Bs. 377/2014 R.G. es

4)- bis alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accorso alle indicaziont di cui
all'allegato 2) del Manuale della Banea Dati dell OMI, esplicitando i coefficienti di omogenizzazione

impiegati per le pertinenze, sing al calealo della complessiva superficie commereiale vendibile;

Calcolo Superficie Commerciale
La superficie commerciale degli immobili & stata determinata secondo quanto previsto dal DPR 138/98:

A — Superfici coperte — comprese le murature interne ed esterne dell"unita principale

« 100% Vani principali ¢ vani accessori a servizio (bagni, ripostigli, disimpegni, corridoi)

. 100% Scale interne calcolate una sola volta in base alla loro profezione orizzonlale

e 100% Muri estérni ed interni fino ad un massimo di 50 em di spessore

*  509% Muri di confine di separazione con altre unita immeobiliari fino ad un massimo di 23 cm
B — Superfici ponderate delle competenze esclusive a servizio indiretto delle unita (cantine, box, garage,
posti auto coperti ¢ scoperti, soffitte)

s 50% Vani accessori comunicanti

»  25% Vani accessori non comunicanti
C - Superfici ponderate delle competenze esclusive di ornamento delle unita

e 30% finoa 25 mq poi 10% Balconi e terrazze comunicanti

s 15% finoa 25 mq poi 5% Balconi e terrazze non comunicanti
10% fino alla superficie dell Ul poi 2% Area scoperta

IMMOSILE Appartamento sito in Via Torre di Lupo n. 26 - Mattinata - Foggia

Fropneth SALCUNI Mara
Desssione | Rosidenziale | Foghs] 28 |Padcels 221 sub] 1 lcal|  Ad

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

jt rasa  wrivate

1,

P se Tobedan
da Torwr Ha'reri

CRITERIO D CALCOLO: DPR 11098
Superficie a1 100% | 64,00 I‘;:uﬂ;ﬁ: Scoosson diretl pel mun b e pormtral di mas cindd. "
| ; :
Superficie ai 30% | 5,50 |B=h:ma & larazze comumicanti <35mg. »

Guperfice commerciale mn| G565 |
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Tribunale di Foggia Proc. Es. 377/2014 R.G. es

a) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita indicando, per elascuno di essi: wbicazione,

cansistenza, confini; dati catastali e prezzo base;

LEdG ha valutato i beni oggetti di pignaramento e considerando le caratteristiche riscontrate, ha ritenuto
opportuno individuare i seguenti tre lotti di vendita per consentire una pit facile e conveniente collocazione
sul mercato:

LOTTO 1 — Appartamento, Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29, pinno primo

QUOTA 1/1 di proprietd del seguente immobile:
Appartamento.al piano primo (rialzato), sito in Mattinata (FG), con accesso da portone condominiale su Via

Torre di Lupo n. 29, costituito da quattro vani. L'immobile confina con Via Torre di Lupo, vano scala
condominiale, Via da denominarsi ed & riportato al NCEU del Comune

di Mattinata al foglio 28 particella 221 subalterno |, categoria A/4, classe 3, consistenza 4 vani, R.C. EURO
247,90,

Prezzo a base d’asta euro € 68.000,00 (diconsi euro sessantottomila/00).
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7 alla individuazione dello stata dei possessi, (es. verificando 1'intestazione def contratti di luce, acqua e
g ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato I'ICHIMU) con l'indicazione, se occupati da terzi, del
titolo G base al guale sono oceupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
aniecedente al pignioramento, precisando data di registrazione, durata, data di scadenza {anche ai fini della
evenniale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promossa per il rilascio.
Verifichi lesperto §e il canone patiuito sia © meno adeguato ai sensi dell 'art. 2923, Il comma c.c., ovvero
carrispondente al giusto prézzo od a quello risultante da precedenti locazioni;
- BENE 1: Appartamento, Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29, piano primo (rialzato)

L*umitd immobiliare, alla data del sopralluogo, & risultata occupata da terzi. L’immobile & stato locato con
¢ontratto registrato, successivamente al pignoramento, in data 08/06/2015, con durata dal 01/06/2015 al
11/05/2019. 11 canone di locazione, pari € 1200/anne, risulta congruo alla tipologia, alle dotazioni
impiantistiche e allo stato di manutenzione dell'immobile fall. 15),

ﬁ\/@/" (L Cusr mm
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Proc, Es. 377/2014 R.G. es

Tribunale di Foggia

e

) acceriare S€ risultine régolarmentc accatastati limitandosl, per il daso negativa, @ darng. atto

nell elaborafo tecnico ed a guantificarne i costi aecorrenti;
b) verificare: la conformita tra quanto rilevalo in sede di sopralluogo € guanio desumihile dalle

planimetrie catastali in atfi. precisande in caso di difformita le eyentuali attiviti teeniche da porre in essere
ed i prevedibili costi per la ‘corretta rappresentazions dello stato dei luogh, qualora necessarie per
eventuale emissione del decreto di trasferimento def beni}

¢) accertare 3¢ siano stati costruiti prima del 01/09/1967, avvert suceessivamente a tale data, indicando
gli estremi della licenza G concessione. edilizia, permesso di costruire. 0 aliro titolo abilitativo (¢ dalle
sventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla compelente aulorita
amiministrativa,

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetio delle norme edilizie in vigare all'epoca della lore
costrugione-riscontrando santestualmente la coincidenza trd guanio assentito ol titolo abilitativo ¢ cid ehe
i concreto & stato realizzalo;

¢) deserivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o MERG suscettibili di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, 1 esperta dovra determinare il valore di mereald
di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in case di abusi
on suscentibili di sanatoria, I'esperto dovrd invece determinare il valore di mercalo del terreno sul quale
sorge la costruzione abusiva , diminuito delte spese che | ‘aggindicalario dovra sostenere per la sua
demolizione e per il pagamento delle relative sanzioni-¢ aumenialo dell'eventuale valore d'uso dell'edificio
fino alla sua demolizione;

Dalle verifiche effettuate presse I'Agenzia del Territorio emerge la seguente situazione catastale:

—

. Dati Di i
_ ita Planimetria
n Bene immobile Catastali | Catastale catastale

Appartamento sito in Mattinata (FG), i [ f

Via Torre di Lupo n. 29, piano primo. e b
Foglio 28, particella 221, subalterno 1, categoria

Al4, classe 3, consistenza 4 vani, rendita € 247,90. | { i

| T :

m/@v LA RTA
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- BENE 1: appartamento, Mattinata (FG), 'Ei.i Torre di Lupo n. 29, piano primo (rialzato)
L'UTC non ha in archivio la documentaziane del titolo abilitativo dell'immobile. 1'EdG non potendo
visionare la documentazione urbanistica, ha verificato che I'immobile & conforme alta planimetria catastale
depositata in catasto in data 20/10/1962 (all. 20).

M@ N @u\g,@,& 0




Vor Pigyne pn

11) alla verifica, se abilitato, ovvera, in mancanza avvalendosi dell ‘ausilio di un tecnivo certificatore (le cud
competenze saranno liguidate dal G.E. af sensi dell'art. 56 D.PR. 115/2002), della sussistenza dell attestato

di prestazione energetica relativa al compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla
predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per | quali & necessaria.

L*appartamento sito in Mattinata (FG) alla Via Torre di Lupo n. 29, al piano primo (rialzate), & dotato

di artestato di prestazione energetica (APE);
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Tribunale di Foggia Proc. Es. 377/2014 R.G. es

che 'esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza in tal senso all 'Istituto Antonomo per le Case
Paopolari della Provincia di Foggia, ovvero-ad altro istitute autonoma, prima che sia disposta la vendita.

Per gli immobili ad uso abitative eccupalti a titolo di abitazione principale, ad esclusione di quelli che
rientrano nelle categorie A/l e A/Z, I"art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199, prevede la possibilitd
di cessione in proprieta degli immobili pignarati agli istituti autonomi case popolari.

L P S — =0 e - _——
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Tribunale di Foggia Proc, Es. 37772014 R.G. es

RIEPILOGO FINALE

LOTTO 1 - QUOTA 1/1 Appartamento, Mattinata (FG), Via Torre di Lupe n, 29, piano primo (rialzato).

Appartamento al piano primo (rialzato), sito in Mattinata (FG), con accesso da portone condominiale su
Via Torre di Lupo n. 29, costituito da quattro vani.

L'immobile & di proprieta d. f

La con atto di compravendita del 07 settembre 1961 registrato il 27 settembre
1961 al n. 266, per notar acquistava il bene dalle sig.re

Iserizioni e trascrizioni gravanti sul bene:

1) Trascrizione a FAVORE del 28/11/1961, Reg. Gen. 23235 e Reg Part. 19502 (TITOLO DI
PROVENIENZA),

2) Trastrizione CONTRO del 07/10/2014, Reg. Gen. 17882 e Reg: Part. 14039 (ATTO ESECUTIVO o
CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO).

Immobile conforme al catasto,
Agibilitd non presente.
Prezzo a base d’asta euro € 68.000,00 (diconsi euro sessantottomila/00), quota 1/1.
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Tribunale di Foggia Proe. Es. 377/2014 R.G. es

Allegato n. 10 — Documentazione folografica appartamento, Mattinata (FG), Via Torre di Lupo n. 29,
piano 1

Foto | — Facciata su Via Torre di Lupo

Foto 2 — Soggiorno
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Foto 3 — Bagno

Foto 4 — Cucina-pranzo
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Foto 5 = Camera da letto

Foto 66 — Cameretia

ing. Antonio Falcone — Via Campanile 39, 71043 Manfredonia cel
e.mail antonio.falcone@studiofalcone.cu - PEC antonio.falcone@ingpec.eu

Firmiaty Da: FALCONE ANTONIO Emssso Do ARUBAPEC 5P NG CA3 Boriald: Sefbibbacli IMcallfddalmsaiz25

oo



Tribunale di Foggia Proc. Es. 377/2014 R.G. es

Allegato n. 24 — Planimetria catastale Appartamento sito in Matfinata (FG), Via Torre di Lupo n, 29,
piano primo
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