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0.0 - PREMESSA

La sottoscritta Arch. Marlanna SCOPECE, con studic tachlco sito in Lucera ([F3)
alla via Po n.15, iscritta allordine degli Architetli della provincia di Foggis al n°1237 ed
all'albe dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Foggia, il giorno 10/02/2019 alls ore
10.00 & stata nominata dal Giudice, dott. C. CARUSO, per l'affidaments della
Consulenza Tecnlca d'Ufficlo refativa alla Procedura Esecutiva n. 45/2019 R.G.Es.

imm. promossa daile Jfi D o VA
S :-rtc sode in Torremaggiore alla TGN cortro 1a sig.ra

R o <.-. G . (i data s alla medesima ora alla

scrivente, in qualitd di C.T.U. (Consulente Tecnice d'Ufficic) per la procedura in
aggetto, dope | giuramente dirito, le venivane affidatl | segultl quesit!:
Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuaziona di

soprallucge ed Ispezicne del banl In oggstte di esecuziona sl proceda:

1. Al contrello prallminare clrca la completazza dei dogumaenti df cul ell’art. 667, comma
2, c.p.¢c. (esiratto dal cafasto, certificati delle |scrizioni & trascrizioni, a favore @ contro,
relative al compendia pignorato nel vent'anni anterior alla traserizione plghoramenta, atto di
trasferimanto antericre di almena vent'anni alla trascrizione del pignaramente).

t. Bfg — Alla ricostruzipne dalle vicende traslative degli Immaoblli pigneratl nel
vantennio anteriore al pignoramento, suila base della documentazione gid in atti,
aspliclande | van passaggl & dando alto dell'eventuali variazioni catastali che hanno
interessate I'immakile pignorato nel corso del lempo;

1. Tar — Alla variflca dalla corrispondenza del datl catastali degli immoblli con qualli
riportatl nallatto dl plgnoramento e nella nota <l trascriziene, speciicands — par il
caso in cui riparting dati catastali non pid attuali - so le varlazione Intervenute in epoce
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anterlore alla trascrizions del pignoremento abhlang determinate modfiche sul pieng
della consistenza dell'immebils;

1. Quafer — Alla varifica della susslstenza di altre procadure esecutive gravantl sul
medesimo Immuobile;

2. Allidentificaziona dal benl, comprenalva dei confini o def dati catastall, indlcandone
tipologla, ublcazlong, accassl, canfinl, avanturall perfinenze, accassorl @ mlllasimi i
partl comunl;

1. 8is — All'esatta Indlvlduazione del fahbricatl e del tarrenl oggeito del
pigneramento, mediante sovrappasizione dell'orofoto o delle folo satellitari, reperibili
anche su!l web s sul sitl uficlali degli anti locali, con |8 mapps catagtall alaborate dalla
SOGEI, dandone esplicltamente alic nells relaziona In dsposta &/ presente quesito e
comedande |la perizim of un apposito elaborato grafice in scela recante la
sovrapposizlona tra le vigenli mappe catastali & foto satallitarl od orlofoto par la
logelizzazione del benef| stagagltol] ;

3. All'analitica descrizione dei beni, medianta allagaziona di planimatrie catastali, dalla
planimeatrle rlsultant] dal sopralluogo e dal rlllevl egagultl In adeguato rapporta dl
scala, a dl riproduzlan| fotograflche degll stessl; in partleolare Indichi te caralteristiche
sfrutturall & distribuflve dellimmaobile, l'altazza utile interna, le finitura & la caralteristiche
Interne ed esterne, lo stato dl manutanzlone e conservazione, la presenze dl eveniuall

' proprietd condominali, la detazicne di impianti tecnolegici e |a loro rispondenza al DM,
37{08, preclzandone In caso contrario | presumibli cost df adeguamento.

4. Alla stima dai benl In base al valora dl mercato, da deferminare medtante calcola
della suparficie, ssponendo analiticamanta g adeguamanti a le correzioni della
etlma, ivi comprasa la riduzicne del valons dei mercato praticata per 'assenza deila
garanzig per vizi del bene vendulo, e precisando tali adeguamentiin maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso @ manutanzione, lo stato di possesso, |
vinceoli & gl onarl giurldie! non efiminabili nel corse del procedimento esecutive, nonché per
le eventuali spese insolute o per guelle occorrenti \i fini delle operaziani di banifica ove
siano prasenti rifiuli tossici o nocivi;

4. Bis — Alla spaciiicazione delle superficl rilevate In accordo alle Indicaziont dl cul
allatfegato {2) del menuale della banca datl del'OM!, asplicitande i coefficienti di
omogengizzezione impiegati per le pertinenze, sino al calcole della complessiva
supetficle commerciale vandiclle; ’

5. Alta verlfice, In caso dl plgnoramento di un bene indiviso, della comoda saparabliita
in natura dalla quota spettante all'esacutato. L'espanto dovrd Indicars il valore di stima
dellintere & dalla sola quota, tenanda conte della maggior dificolts di vendita per le guote
Indivisa, accerlando allresl & riduzione del valore del bena conseguente al fatto che delta
quota sla venduta de scls;

6. All'individuazlone e descrizione dei lottl da parre in vendita, indicando per ciascuno
dl essi: ublcazions, consistanza, confinl, datl catestall e prezzo bage;

7. AlPIndividuazione dello stato dl possesso dai beni, {verficendo lintestszione dei
contratti di iuce, acqua e gas, ed if soggelts che nel coso degli anni ha pagato NCHMUY)
con indicazione, se occupati da terzl, del titolo in base ai quali sone occupati, con
paricolara riferimento  all'esistenza di contralti registrati in data antacedonts al
plgnoramenta, Pregisando data di registrazione, durata, data di scadenza, data di rlascio
fizsata o stato delia causa sventualmante promoszsa per il rdlascle. Alla varifica del canone
paltullo & corrlspondents glusto prezzo o & quelie rsultante da precedentl locazlonl.

8. Allaccertamante dell'gsistenza di eventuali formalitad, vintoli ed cner, encha dl

Procedurs Eseculiva bmmobifizre n. 45/2013 3

Finmals Da: SCOPECE MARIANNA Emessa Da: HAMIRLAL CA FIRMA GUALIFICATA Seriabl: IGFHSTS 1 Take3

=



natura condemliniale, gravantl sul henl, che resterannc a carico dell’acquirents, ivi
compres! | vincall darlvanti da contratli incidenti sullaltitudine edificaforia delle stesso o |
vincoli connessi con I'esistenza di divitti reali di terzi {usufrutto, uso, abitazione, senvith, etc)
che (imitans la piana fruibilith del cesplte, indicando, anche per gquestl ultimi, l'eventuale
anteriorita alla trascrizione del pignoramenta, e Mincidenza sul valore dl stima;

Allgccartamenta  dellesistenza delie formalitd, vincoli od oner, anche dl nalurs
condominiale, che saranno canceliai o che comungue rsultsranns non opponibili
dall'acqulrante;

Alla varlflca dalla regolaritd adllizia & urhanistica del banl, nonché ali'accertamento
dell'eslstenza dalla dichlarazione di agibilith degyli stessi, previa acquisizionas o
agglarnamanto del certificato dl destinazicne urbanistica pravisto dalla vigante
normatlva per fendi rustici e terrani aventl superficle supsrlore a 5000 myg, anche se
partinenza <l fahbricati;

11. In particolare par gll Immohblll urbanl, sk dovr:

1. accertare e essi rlsullino regolarments accatastati limitandosi, per i| caso negativo a
darne alto all'elaberata tecnico ad a quantificarne i costi occorrenti;

2. verfficare la conformitd tra quanto rilevalo in sede di sopralliogo e quanto desumikile
dalle planimetrda catastall fn atti, precisando in casa di difformitd le eventuali attivith
tacniche da porre in essere e di prevediblll costl per ia corretla rappresentazione dello
state del luoghi, qualora necessarie per leveniuale emissiong del decreto di
tresfedmento del bene;

3. accertare se siano stali costruiti prima del 0HOBADET gvwere successivamenta a tals
data, indlcando gli estremi della licenza o concessivne edilizia, permesso di costruire o
gltrg titole ahbllitefive, ovvero della concesslone In sanatorla eventualmente rlasclata
dalia compatante autorita amministrativa;

4. verificare e siano stati realizzati ned rispetto dells norme edllizie In vigore allepaca
della loro costruzione risgonfrando contestualmente la colngldenza tra quanto agsentio
col titolo abilitativo & cio che & in concrato & stato realizzato;

5. descrivera, ova presantl, le opera abuslve, preclssndo se skano o mano suscetlibli dl
sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in casg di abusl sanabill, determinare il
valore di marcato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessaria
per la regoladzzazione; In caso dl abusl non susceltlbll 4 sanatora, detarmirara I
valore dl mercato del terreno sul quale sorge la costruzlons abusiva, diminulto delle
spass che 'aggiudicatario dovra sosteners poer la sua demolizione e per il pagamento
dalle refative sanzioni & aumentato dall'aventuala valore d'uso delledlficlo fing alla sua
demolizlons;

ALLEGHI ala relazione ung specchio rigpllogalivo In cul slang indicali, sinteticemente, per
clascun lotto singolarments numerato:

— latipologla dei bens;
— |a sommaria descrizione, il comune di ukicezione, freziens, via o localita;

— confinl, estenslons e datl catestali {per i fabbricetl: foglia, paricella, subalterne, numero
di vani ed accessori, n. givico, plano e numero di intema);

— Fattvale proprietaric e, comunque, il titolo di provenianza del bene;
— [l'eventuale stato di comproprietd; le iscrizlon| @ le trascrizfoni sul medesimo gravanti;

. = lo stato dl sccupazions;

—~ |z ragolarith edilizio - urbanistiche;

— la conformita catastale;

— Tabltabllitd e I'aglbilits;

— ilvalere del bene da porra a base d'asta, precisandsne diritte & quata.

Frocedure Eseculiva [mmaobillare n. 452019 4

ﬁ Femato Dea: SCTOPECE MARLNNA Emesss Da: NAMIFRAL TA FIRMA QUALIFICATA Sariak: 387715731 Fifde?



DEPOSITI telematicamente entro 03/12/2020 l'elaborato pevitale completa del relath allegali;

INTERVENGA alludienza par rendere chiarimenti, qualera le parti sbblanc prowadute ad
inviare note allesperts, con le stesse modalitd Innanzl indicate per la trasmissions di capia della
relazigne, almeno 15 giomi prima dell'udienza fisaata ai sensi dell'art, 569 c.p.c.

0.1 —ESAMINA DEGLI ATTI ED EFFETTUAZIONE SOPRALLUOGO
La soitoscritta, dopo aver esaminato gli atti, ha fisgato per il giorno 07/10/2020 alle ore

5.30, linizio delle oparazioni peritall, con appuntamento presso il bene della sig.ra
— oggetto del plgnoramento, sito nel Comune di San Severa alla via
Andria n.180, locale ad uso deposito al piano terra di fabibricato con n.3 piani
complessivl, come comunicaty ¢on raccomandata n.05260504802-8 del giorno
26/09/2020 alla dsbltrice e tramite pec. all'avy. (GNP rapprezentants il
creditore procedente. Il giorno 06/10/2020, il CTU viene confattate telefonicamants
dall'avv. —. lagale rappresentante la debitrics, in fase di costituzione,
che come comunicatole dalla sua assistita, sly.ra NP <ssendo
guestultima impossibilitata a consentire I'aceesse al bene per il giorno 7 Ottobre 2020,
chiade al CTU di fiszare un nuovo appuntamento, che viene concordato per il giorno
successivo, pssia Giovedl B Ottobre 2020 alle ore 9.30. In tale data, il CTU, come
stabilito, de inizio slle operazioni peritall, recandosl Ingleme al collaboratore di studio, it
sig. (IR -r=sso 'mmobile sito nel Comune di San Severo, in via
Andrla, al plana terra dl fabbricato In cortina plurifamiliare, ad identificato allNCEU al
foglio 76 plla 964 sub4. Sono convenuli per consentire I'accesso allimmoebile e
prendere parte alle operazioni peritali, Iavv. (EENEGGESGGGEN < ) <. GNP
QR -oiclo della debitrice, oltre il CTU, arch. SCOPECE Marianna, affiancata
dal collaboratore di studio per ceadiuvare i lavorl di rllleve. 5l procsds ad effsttuara il
sopralluogo, il dllsve metrico e fotografico, seconde i quesiti proposti dal Giudice, la
ricognizione dei beni pigneratl, con perinenza, accessi, fruttl al fins di eseguirs tulte le
operazloni ritenute necessarie per lespletamenta dellncarioo, e reperire tulte le
informazicni.

Nella medesima occasione, & stata varlficata, la corspondenza dalla planimefria
catastale deposltata agli atti con lo stato dei luoghi rilevati, che risuita conforme.
Rilevate tutte le informazioni necessarte par procadere alla stesura della relzzione
tacnica, sl termina con la lettura & la fimna del verbale di sopralluoge de parte di tutti i
presenti alle ore 9.45, come riportato (All. B). Le operazioni peritali sono continuate
presso FUfficio Tecnico del Comune dl San Severa per richieders la documeantazione
tecnica relatliva al bene oggelto della presente esecuzione (Al 1). E' stata prodotta,
varificata e controllata la documentazlone catastalae (visure aggiornate} ed ipotecaria, al
fine di esaminare la pmvrenienza dei heni ed | propristarl che sl sono succeduti nel

o
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tempo, ncnché |la completezza della documentazione relativa alle iscrizioni e
trascrizloni prodoetta dal CTU {(All. C e D).

RISPOSTE Al QUESITI
1.0 - CONTROLLO PRELIMINARE CIRCA LA COMPLETEZ2ZA DE! DOCUMENTI

di cui allart. 567, comma 2, ¢.p.c. {esiratto del catasto, certificati delle Isgrlzioni & trascriziani,
a favore & contro, relallve al compendic pignorato nei vent'anni antetiorl alla trascrizione
pignoramento, alie di trasferimentc anteriore di almenc vent'anni alla trascrizione del
pignoramenta;.

La sottascritia, dopo aver analizzato e documentaziang in altl, ha verficato:
Ia corrispondenza tra | beni pignorati e Ia litolarits in capo al debilore eseculato
3l rlacontra, dalla descrizione dal bene riportato nall'atto di esacuzions e dal confronto

del dafl catastall rinvanull dalla visura catastale, effetiuata dalla sottoscritte (All. E}, che
limmaobile sottoposto a pignoramento, & di proprieta della sig.rad NG, cor
c.F. 4 - = pisna proprieta di 1/1.
Il bene staggito &
1. Locale deposite al piano terra di fabbricate pluriplano In ¢ortina, ubicato nel
Comune di San Savero, alla via Andria n.180 e censilz in Catasto Fabhricati del
suddelte Comuna con i seguenti dati: Foglio 78 p.lla 864 sub.4;

la_completezza della _dogumentazione relatlva alle Iserlzionl e trescrizioni

pradofta dal craditore procedenie,
si & proceduto al controllo, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia

{Adl. C), ed & stato accertato che essa riguarda n. 1 bene pignorato ed & relativa a tutti i
proprigtari che si sonc succeduti nel ventennlo anterlere le trascrizion| del
pignoramento, La documentazione in atti & stata integrata dalla ricerche effettuate dal
C.T.U. Arch. Marianna SCOPECE, con |a documantazione prodetta dall'Agenzia del
Tardtorlo dl Foggia, relativaments alla debitrice, “-ed al bene
pignorato identificate all' NCEU del Comune di 8an Sevearo al foglio 78, p.lla 964 sub.4,
par avara un quadro definito e dettagliaio sulla situazione dei benf di proprieta della
parte debitrice:
n.1 ispezione ipotecaria soggettiva relativa alle formalitd pregiudizievoli
gravant! su G RNTIREINR ovoric SRR i
qualita di debitrice, "elenco sintetico delie formalitd” ove sqeno presenti 3 nota,
ralative al bene staggito come di seguito ripartats:
1. nota dl trascrizigne a favore {registro particolare n. 7619 registro genersle
- n10230  del 15/08/2017 ATTO GIUDIZIARIQ - DRECRETO DO
TRASFERIMENTO IMMOBILI — del TRIBUNALE DI FOGGIA per |l
fabbricato sito nel Comune di San Severo al Foglio 78 p.lla 264 sub.4.

Procedura Eseculiva lmmobiliare n. 452019 ' &

Firmat Da: BOGPECE MARIANMA Emesso Da: MaMIRLIAL CA FIRMA QUALIFICATA SarakE 2671 5731 T de?

=



2. nota di frascrizione contra {registro parficolare n.2328 registro generale

n.3113 dal 14/02/2019) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
Ol PIGNORAMENTO IMMOBILI di proprieta della sig.ra G NRGEGEG.
per il locale ad uso deposito al PT site nel Comune di San Severo, alla via
Andria n.180, al Foglio 78 p.lla 984 sub.4 ESECGUZIONE dsl TRIBUNALE

ORDINARIO Ol FOGGIA a favore della « SRS

_.

nota di jscrizione contro (registro particolare n.1685 registro gensrale
n. 12852 dal 11/06/2018) |IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVAS
RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AWISC DI ADDEBITO

n. 1 lspezlone ipotecarla par immaobille relativa zlle formalitd pregivdizievol

gravanti sul bene staggito, IMMOBILE sito nel Comune dl San Severo al
FOGLIO 76 P.LLA 964 sub. 4 "elenco sinetico delle fermalitd” ove sono presenil

8 nota:

1.

naota di |serlziona (reglstro particolars n.677 ragistro ganerale n.D619 del
09/03/2002) IPOTECA VOLONTARIA - DERIVANTE DA CONCESSIONE
A GARANZIA D] MUTUO per limmaobile al piano terra, sito nel Comune dl
San Savero, alla via Andria n.180, al Foglio 78 plla 984 sub4

ESECUZIONE a favore di IIIEENNGEGG
SN o<r anni 10 e capitale di 16.000,00 €, contro il sig,
SRS ¢ o SRR
precedenti proprietari dell'immokile oggette de! presente pignoramente, in
comunlona legale dei beni. Annotazicne n. 1495 del 23082017
{RESTRIZICNE DI BENI).

nota di igcrizione (registro particalare n. 1053 reglstro ganarale n.8310 dat
22/03/2002) IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
- TRIBUMALE DI FOGGIA SEZ. STACCATA DI & SEVERC con n3
ANNCTAZIONI per restrizione di benl.

nota dl trascrizione {reglstro particolare n.9297 registre generale n. 12693
del 05/06/2002) ATTO ESECUTIVO O CALUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI - TRIBUNALE FOGGIA SEZ. STACCATA DI
SAN SEVEROQ.

haota dl traserziona {ragistro particelare n. 16875 registro generale n.21844
dal 16/38/2003) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMODBILI con n. 2 ANNODTAZION| {RESTRIZIONE DI
BENI)
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A per ta quota di 141;

5. nota di jgcrizlone (reglstro particolare n. 3693 reglsira generale n.24300 del
14/10/2003) IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILNTIVO
- TRIBUNALE DI FOGGIA SEZ. DISTACCATA DI SAN SEVERO con n.3
AMNOTAZION! {(RESTRIZIONE DI BENI}.

6. nota di trascrizione {registro paricolare n. 7619 registre genarale n. 11158
del 15/05/2017) ATTQ GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO
IMMOBILI — del TRIBUNALE DI FOGGIA contra 1 sigri (R
S rcic 2 San Severc || 4NN con C.F:

O QDo o Son Sovero @I con CF.

”cuniugi in comunione legale dei beni a favore della (N

sig.ra NI nat= a San Severo i (TN

7. nota dl trascrizione contro {registro particolars n.2328 registro generale
n.3113 del 14/02/2019} ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI di proprieta della sig.re SN
per il locale ad uso depasito al PT sito nel Comune di San Severe, alla via
Andria n.180, al Foglic 78 p.lla 984 sub.4 ESECUZIONE del TRIBUNALE
ORDINARIO D! FOGGIA 2 favore delia qumuEENDEEY
GRS

8. nota di iscrizione contro {reglstro paticolare n.1685 registro generale
n12852 del 11/06/2019) POTECA CONC. AMMINISTRATIVAS
RISCOSSIONE derlvante da RUQLO E AWWISC DI ADDEBITS
esecuTivo -
1. bls - ricostruzione delle vicende traslativg degll Immeblll plgnoratl

vantennla anterlere al plgnoramento, sulla hase della documentazione gid in afti, esplicitande
i var passaggi & dando atto dell'eventusli variszioni catestali che hanno interessate limmoidlle
pignorato nel corso del tempo;

Sulla scorta dslla relazione notarile In atti & dalla rlcerche effettuate dal CTU presso
['Ufficie Provinclale di Foggia — Sarvizio di pubblicita Immobillare — & stata individuata
la seguente cronistaria ventennals della proprieta riguardante il bana oggetto del

presente pignoramento, di proprieta della sig. a4 NI C--SNNNGRGENN;

Immobile slto In S3an Severa in via Andria n.180, ldentlficato al fogllo 78 p.lla 964
sub.4 dell'NCEU:
1. Con atio di compravendita tra vivi per Notar NGNS cc' 2C

Novembre 1976, il sig. (NI -cqu/stava una zona di terreno dl
127mg alla las. Scannacavallo nal Comune di San Severo identificata al foglio

78 p.lle 964-695. Su detta zona Il sig. (P 2 ectcato uno stabile
condominiale composto da ciele a terra da un locale al Plana Terra assarvito ad
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area di parcheggio, un sppartamento al plang primo e uno al secondo.
L'accesse condominiale agli appartamenti si ha dalla via Andria. | lavari di
gastruzione del fabbricato sono lagittimati da Concessione Edilizia n.32 del 22
Marzo 1988 Libretto 1A. In data 25/11/1989 viene rilasciati cerificato di
abitabilita per i lavori terminatl in data 21 Settemivre 1888.

2. Con atto di compravandita tra vivl tra || sig.Jij RN n:to a Pietra
Moo SNEEED < i sio.ri GRNENGGEEAREA  coniugi in
comunicne legale dei beni, per Notar (NN dc' 20/12/1989,
vengono trasferitl I'appartamento a! piano prime, composto d2 due vani utili
oitre gli accessori di soggiomo, cucinino, ripostigllo, bagno, cortidoio e
chiostrina praticabile unitamente al vano a piano terra ad uso daposito &
autorimsessa con accesso da via Andria, senza rendite e consistenze perché di
recente accatastamento. Le porzionl immeklliar oggetto del presente atto
vengono vendute nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente trovansl, vistl
e placiuti alla parta acquirents, con tutti i suoi accessori, dipendenze,
pettinenze, diriti e ragioni, usi e serviti attive e passive che possano
eventualmente nascere per destinazione del padre di famiglia, nonché con la
quata proporzionale delle parti, spazi, impianti e servizi condominlall del
fabbricate in cul dette porzioni immobiliari sono site. |l prezzo complessivo di
vendita & stato convenuto in complessivi 85.000.000 di lire.

3. Nel 2017 in geguitc al DECRETO DEL TRIBUNALE DI FOGGIA l'immokile al
nlano terra, oggetto del presente pignoramento, viene trasferito dai sig.ri

G - - slg.ra QDN - ror <
quota dl 1/1.

4. Infine nel 2019 con ATTQ ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE [l
PIGNORAMENTO IMMORBILI, sul bene di proprietd della sig.r2 S NERNGG
per lintera quota, attualmente identificato al foglic 78 p.lla 964 sub.4 per
ESECUZIONE del TRIBUNALE CREDBINARIC DI SAN SEVER(Q a favora della

ter — varifica della corrispondenza del datl catastali degll Inmobll|

con gquslll riportatl nell’atto dl plgnaramants e nella nota di trascrizione, specificando - per
il caso in cui riporling dati catastali non pid altuali — s& le variazione intervenute in &poca
gntericre alla trascrizione de! pignoramento abblano determinato modifiche sul plane delia
consistenza dellimmobile;

La scrivanta, dopo aver controllato presso FAgenzia del Tarritorio - Uff. Pravinciale de!
Temitoric di Feggia - | datl catastall relativl allimmeaobile in oggstto (vedi visure catastali
aggiornate All. E) ¢ dopo averi canfrontati con guelli riporiat| nall'atto di pignoramente,

non ha riscontrate aleun incongruenza e risulta essara cansito!
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1. al Cataste Fabbricatl del Comune di San Severo, in ditta (NN
nata a San Severo il {JIEIFavente C.F @GN - /ntera

proprietd Foglle 78, plla 964, sub.4, cet. C/2, classe 4, consistenza 80 mq,
superficie catastale 87 mq, rendita 260,29€. Si riscantra, da visura del 05102020
{ALL. E) una VARIAZIONE DEL 28/08/2013 - SUPERFICI ART. 14 DL 20172011,
VARIAZIONE del 01M1/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO,
CLASSAMENTO AUTOMATICO del 12/04/1989 in attl dal 18/09/1990 (n.
153/1988), COSTITUZIONE del 12/04/1988 in atti dal 20111/1888 {n. 153.1/1989}.

2, uater — varifica della sussistenza dl alfre procedure Iva gravantl gul
m mo Immohblle:

Sul bene staggite ed identificato in capo alla ditta Sig.ra—immobila ad
uso deposito e autorimessa al piano terra con accesso carrabile dirsttamanta dalla
pubiblice via Andria, identificate allNCEU del Comune dl San Severo al foglio 78 plla
964 sub 4 non risultanc essere presenti efo gravant| alire procadure oltre la domanda
giudiz|ala in atto.

2 - IDENTIFICAZIONE DE| BENI

compranslva del confinl e dai datl catastali, indicandone tipologla, ublcazlons, accassl,
confini, aventuali partinenze, accessori @ mlllesiml di partl comunt;

Il bane staggito & un Immokile ad uso autorimessa e magazzino posto al piano terra di
fabbricato condominiale in cortina:
1. Locale daposito a autorimesza al pianc terra di un fabbricato dl n, 3 plani fuori
terra, sito al Comuna dl San Severo alla via Andria n.180, ed identificato al
Nuovo Catasto Fabbricati al foglle 78, p.la 984, sub.4, categoria Cf2
{Depesiti, Magazzini} classe 4, consistenza 80ma, superficle catastale 87mg,
rendita 260,29€. |l bene confina a Sud con propricta (N > Nord
con la pubblica via Andria, a Ovest con ditta{ MMM © = Est con
sltra ditta. 1l beng & sito nalla zona semi-periferica dal centro abitato di San
Saverp detta "Forta Castelnuovo”, a ridossa dal centre, in un contasts edilizio
principalmente residsnziale, poste nelle viclnanze dellimgortante asse viario
SP 104 di collegamento con il Comune di Lucera, e nel crocevia delle SP 16
che porta a Castelnuovo, Casalvecchio e Casalhuove o SP3A0 verzo
Taorremaggiore (vedl all. H)
La scrivents, da guanto & stato possibile aceertara in fase di sopralluogo e rilievo
metrico-fotegraflce ed essendo in possesso delle visure catastali storiche per soggetto
e per immoblle, delfestratto di mappa catastale aggiornato al 05/M10/2020, ha
riscontrato cha per confini e localizzazionl dell'immobile pignorato &_gonforme alle

planimetrie catastall deposltate ed alle risultanze nell’atto dl plansramento,
partanto, non vi & alcuna difformita {All. G).
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2.Blz — Al|'esatta indlviduazione del fabbricatl opngetto del plgnoraments medlante

sovrapposizione dell'ortafoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web e sul siti ufficiali
degli anti locali, con le mappe catastali elaborate dalta SQGEI, dandone esplicitamente attg
nella relazlona in risposta al presente quesito & torredando la perizia di un apposito elaborato
grafico In scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali s fote satellitari od
oriafato per la localizzazione dal bena/ staggitali;

Dal rilievo metrico effettuato nelia fase di sopralluogo, durante le operazioni peritali,
svolte in data 8/10/2020 presso Iimmobile di San Sevarg, risuita che il hene staggito é
in linea con le sua rigpettiva Indiwduazinnli ed estensioni degli estralti di mappa
catastale. Con le opegrazioni dl rilieve si & verificata la posiziona, a superficie, la
dimensleng e la distribuzicne interna del bene. Sl svince cha lidentificazione catastale
con i rispellivi dati di classamento sono conformi alla situazione reale. Inoitre,
effsttuande una sovrapposizione tra il foglio di mappa dova & ubicata la plla 964
del’NCEU di San Severo, in oggetto della presente procedura esecutiva e i'ortofoto,
fimmablle & coincidante, conforme 8 corrispondenta. Pertanto dal confronto tra rllieve
meftrico egagulto dal CTL, rilleve fotografico, orufoto, risultanze catastali ed estratto di
mappa sl evinge la corretta ubicazione, estensione, individuazione e rappresentazicne
dellimmobile { All F).

3.0 -DESCRIZIONE ANALITICA DEI| BENI

medlante allegazione dl planimetrie catastall, dells planimatrle rigultan
gopralluogo & dal rllfewd Ifl orto di scala, o di riproduzioni
otografiche degll stessi. In particolare Indlehl le caratterisiche strutlurali e distributive
dellimmakile, l'altazza utile intarna, 1 finlture & |e caratterlstiche Interne ad esterne, Io stato di
manutenziona e conservazions, la prezenza di eventuali propristd condominall, la dotazlona di
impianti tecnologici 2 la loro rispondenza al D.M. 37/(8, precizandene In caso contratio |
presumiblli costl di adaguamento.

Il bene oggetto della presents stima &

% Locale deposito & autorimessa su unico livello, in edificio plurifamifiare in corting, di
n.3 piani fuori terra complessivi @ accessi dirsttamente sulla pubbllca via Andria,
nel Comune dl San Severo. Il bena aggetto della presente esecuzione sorge al
pianc terra di un fabbricato avente solo || prospetto principale di affaccia, mantra |
restanti lati sono in aderenza CON altri fabbricati. | prospetto principale & in
mattoncing a facela vista al plal_-ni superior], con rivestimento In pietra per il piano
tarra & balconl in cls. Si presenta In buono stato, trattandosi di un fabbricato
risalente alla fine degli anni '80 e di costruzione privata. O forma regolare,
ratiangolare, con vano scale centrale di accesso a distributivo ai plani superiori.
L'edificio ha struttura portante in ¢.a. con Impalcato a travi e pilastri, solsi
interptang ¢ di copertura in latero-cemento.  L'immoklle In oggetto ha una
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auperficie lorda interna dl cirga 85,00mg e confina con tutti | |ati con altri garage
altre dilte. L'ingresse avviene direttamente su strada al pianc terra, tramite ung
sarranda con apartura motorizzata, priva dal sopraluce. L'altezza interpiano & di
2,70m, tranne per una piccola parte ove & presents un soppalco con struftura
metallica, alte 1,00m, Allinterns |l locale & visibilmente utilizzato a deposito e
autorimgssa per la parle anteriore. Vi & un piccols bagne con adiacents un
lavandino esternc, a servizio. Tulta |la pavimentazione & [h marmette carrabili
20x20, soffittl & murl Intonacati di colore bianco. Nella parte posteriore & presente
I'areazione & illuminazione tramite bocoa di lupoe con vetro-mattong. Alllinterng del
garage, sono visibili alcune tubazioni condominiali a vista. Fer la determinazione
dalla superficie commerciala & dei coafficianti utilizzatl per la valutazione del lotto
vedesi allegate “J", L'immobile all'interno ha un buane state dl conservazione, con
flnlture coma fn origine, & evidents che non & stato oggetto di lavori di alcun tipe.
Per quanto concerne la dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al
D.M. 37/08, non & possibile stabilre se sono a norma di fegge o meno, poiché
|'edificio fu realizzato alla fine degli anni ‘80. Dal sopralluogo effettuatc comungue
& risultatc che | bane pignorato complessivaimente & in buono stato di

conservaziona {rassegna fotagrafica All. K),

4.0 — STIMA DEI BENI

In base al valora dl marcato, da determlnare medlante calcolo dalla superficls,
esponendo analiticamente gli adeguameanti ¢ l¢ correzioni della stima, Iv comprasa
la riduzishe del valore dal mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, & precisando tall adeguamenti In maniera distinta per gli oner di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'usn e manutenziong, |o stato di possesso, | vincoll e gil oneri giurldiel non
gliminabili ne! corso del procedimanto esecutive, nonché per ie evaniuall spesa Insclute o par
guelle oscorrant! al fini della operazionl dl boniflca ove slano present ffiutl tosslcl o nocivi;

Il valora di mercatc dei beni & statc calcolate tenendo presente, nella giusta
misura, la lagge della domanda e dall'offerta, la quale costituisce una norma basilare ai
fini di una corretta ed esatta valutazione; pértanto, alle scopo di dare una giusta stima
oggettiva ad appropriata degli immobili, sono state compiute indagini circa il marcato
dei locali deposito/garage nel centro urbano dl San Severo, Sono state consultate,
glcune agenzie immobiliari del posto, persone a conoscenza dell'andamento del
mercato & |a Banca dati delle quotazioni immohbiliari dell'Agenzia del Territario, al fine di
comparare il bene in oggetto ad alti con caratterstiche, tipologla ed ublcazions
analoghe, il cui prezzo sia gia noto.

Sia per i garage che per i deposli, | prezzi di mercato sulla scorta delle vendite
affattuate, di fatto, variano da un minimo di 500,00€/mq {cinquecento/00 eurc) ad un
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massimo dl 650,00€/my {seicentocinquantaf00 sure) al lordo della murature di
pertinenza. Premesso quanto sopra & dopo aver fatto gli opporunl accsrtamanti ed
indagini, circa l'ubicazione, I'esposiziane, l'epoce di costruzione, la tipologia edilizia, la
destinazione d'use, lo stato conservativo, il grado dl finitura della caratteristiche
tipologiche, lo state di efficianza, il corredo impiantistico, ece..., ne consague cha il pid
prebabile prezzo unitaric di mercato, tenando conto anche che la congiuntura
aconomico-politica nagativa degli ultiml anni nan ha influito malto sul prezzi di questa
zona, maite richiesta ne! mercato delle compravendite:

850,00 €£/mg (Cinguecentocinquants/00 eurcl per limmobile ad uso
depositofautarmessa;

Da tanto torna che il pli prokablle vaiore di mercato sia dato dal pradotio del valore
unitario per i mq di superficie lorda:

—  Garage {100% delle superfici calpastablll} 85mqx550,00€= 46.750,00€

Totale valore dell’ lmmohlle oggetto dl stima.............. € 46.750,00

In questo case, non vi sono ulteriori spese di alcun tipo per adeguamenti urbanistici glo
catastall, poiché non sussistono difformita. Non vi sono, spese insolute o occorranti ai
fini delle operazionl di bonlfica, non assendo present] rifiutl tosslel o nocivi. Tutti i vincoli
e gli oneri giuridici sono eliminabili nel corse del procedimento esecutive, nenché per le
evantual.

Si ottiene pertant lore complessivo del lotto a base d'asta & di

46.750,00EURC {Quarantaseimilasettecentocinguantaiid eurol,

A tale valore va softratte il debito oggette del pignoramento a favore det creditore

procedente: (EETVERENERENENND o .~ importo dl clrca €

45.076,55, oltre interessi al tagso legale sul predetto debito, spese, rimborsl, compensi,

onorari difensivi e tecnici ecc... maturati 8 spatianti, come determinato come
specificato neli'allegate "Valutazione del lotte” e limperto di € 70.084,54 per I'lipotaca a
favore del (NN (- .)-

4.8/s —_Alla spocificazione delle superfic| rllevate In accordo alle Indicazloni di
cul all'sllegato {2) del manuale della banca datl del’OMI. sino al calcolo della

complessiva suparficie commarciale vandiblle;

E stato riscontrato, dalla descrizione dei beni riportat! nall'Atfo dl Pignoramento & dal
sopralluoghi effeftuati in data 08/10/2020 presso Fimmokile df San Severo, che &
sottoposto a pignoramenta. _
¥ (Garage/deposito al planc terra di fabbricate condominiale, con accesso
carrahile direttamenta sulla pubblica via Andria, identificato al'NCEU del
Comune df San Severo al foglio 78 plla 864 sub 4 di proprietd per la quota di

111 della-sig 4 NEED -ontc C.F RN
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Per il calcelo del valore dl stima dal compendio pignorato, ¢i sl & riferiti, alla banca dati
delle guotazioni immekbiliari stabilite dallAgenzia dellEntrate e dallOMI (osservatorfo
mercate immobiliare} per fultime semastre/annualitd disponibile, determinati tarzo |l
principfo adottate che fa riferimantc al D.P.R. 22 marzo 1988, n. 138 che assume
metro quadrato di superficie catastale quale unitd di misura della consistenza degll
Immobili urbani & destinazione ordinarla. L'immobklle di stima & compreso nella
categoria depogito, al contenimento di merci, di prodotti, di manufatti. La sua superficle
cammerciale & stata arratondata al metro quadrato, par eccasso o per difetto e risulta
pari alla sommz:

A} della suparficle dal vanl principali e degli accessari diretti, comprensiva delia quota
delle supericl occupate dal muri interni & parimatrali;

La superficie dellunitéd principale & stata determinata misurando la superficie al lordo
delle murature estarns. | murl perimetrali estermni sono stati computati per intero, fino ad
ung spessore massime di 50 om, gli eventuali muri in comunions tra due diverse
destinazioni d'uso sono stati considerati, nel tratto in comune, nella misura massima
dal 50% clascuna & pertanto flng ad uno spassore massime di 25cm,

Pertantc, poiché come da rillevo svolto le superfici catastall sona cofneidenti con le
estension| allo state dei fatti, il totale della superficie vendibile & determinatc dalla
somma delle superfici coparte, scoperte dell'immaobile, calcolate terzo le percentuali
sopradette come ripontato dettagliatamente nell'allegato |

Il wvalore complessivo di stima del bene, & di €  46.,750,00
{Quarantaselmilaasttecentocinguanta/00 eure} All. K, al quale vanno decurtate ie
spese per la regolarizzazions delle scmme Insclule al credltore procedente dl
45.076,55 Euro, con eventual interessi efc spese matura.ta nal tempec & non
quantificabili e [Iimporto di ?9.054',54 Euro per cancallazicnla Ipoteca

conc.amministrativafriscossione derivante rucle & avviso dl addebito esecutivo a favore

R < un valore totale di 124.141,05 Euro

5.0 - VERIFICA DELLA COMODA SEPARABILITA DEL BENE

| un bene Indiviso, dalla comoda rakllita In n

della guota spettante all'esecutato. L'esperts dovrd indicare il valore di sfima dellintero e
della sola quota, fenendo conte della magglor difficolts di vendita per le quote indivise,
acceriando altresi [a riduzions dal valore del bene conseguente al falto che datia quota sla
venduts da sola;

I compendio pignorate & composto da n.1 Immaoklhe,
1. Locale depositofautorimassa con bagno al piano terra di un fabbricato
condomlnlale plurifamiliare, dl via Andria n. 180, identificaty allNGEU dal
Comune di San Severo &l foglio 78 p.lla 984 sub 4 categeria C/2, classe 4,
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consistenze 80mq, sup. catastala 87mg, rendita 260,29 €.

L'immebils pignorate, si configura ¢ome un vano unico, con ingresso unice & solo
dirattamente da vla Andria, per il quale non sussiste If principic di comoda separabilita.
|In tal caso ta comaoda divisibilitd, non ha ragion d'essere, peichd essa Implicharabbe
una tilevante diminuzione dl valore delle singole quote divise rispetto alla quota
unica/comune.

Il VALORE del LOTTO unl¢o, Incluse le spese necessarie per la regalarizzazione
delle somme insolute ai creditori procedente, & di € 46.750,00, determinatc come
spaecificato nell'allegata "Valutaziane del lotts® {All. K.

6.0 - INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIGNE DEI LOTTI

AllIndividuazione e descriziona dei lotti da porre in vendita, indicande per ciascuno di
assi: ublcazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo basa

Per localizzazlong, conslstenza del bene interessato dal planoramanto, sl ha N1
LOTTQ, coincldente con il garage ad use autorimessa e locals deposito, al pano tera,
di un fabbricato di edilizia privata, con accessc carrabile su via Andria, nel Comune di
San Savero, di proprieta del|=@ NN = tificato allNCEU al Foglio 78,
pdla 984 subd, cat. ©f2, classe 4, consistenza B0mg, sup. catastale 87mg, rendita
260,29, L'immaokile ad usc deposite confina per due lati verso alfri garage, con un lsto
sl via Andria @ con 'altro verso distacce con altro fabbricato sul retro. Il prezzo a bass
Pasta del lotto, calcolato seconde | valori stablliti dall'OMI e dal mercate reale, & di

46.750.00 {Quarantaseimilassttecentocinguanta/d0 euro), incluse le spese per ia
cancellaziona di procedimenti in corso come meglio specificato nell'allegate J
"Valutazione del lotto”.

7 : STATO DI POSSESSO DEI BENI

con Pindicazione, se occupati da terzi, del titole in base ai gquali song occupati,
can paricolare riferimento  allesigtenza dl contrattl registratl in data antecedente al

plgroraments. Precisando data di reglstrazione, durata, data dl scadenza, canone pattulto &
corrispondenta glusto prezzo.

Limmoblle, ad uso magazzing e autorimessa, attuslmanta & occupate da benl di

proprieta del nucieo famillare della sig.ra (NN debitrice, conlugata in

ragime di separazione dei beni dal 18/07/2018 con il sig. (NN come d=
estratto di matrimanio rilasclato dal Comune di San Severo il 22/10/2020 {(ALL. I} Nsl

tempo, durante la proprieta attuale, non risulta essere state oggetto di contrattl d'affitto.,
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8.0 -_ACCERTAMENTO DELL'ESISTENZA D] EVENTUALI FORMALITA,
VINCCLI ED ONERI|, GRAVANT| S51Ji BENI

che restaranno a carice dell'acquirents, Ivi compras! | vincoli derivanti da contralli incidenti
sultattitudine adificatoria dello stesso o i vincoli connessi con lesistenza di diriltl reali di terzi
{usufridto, uso, servith, etc) che limitann la piena fruibilith del cespite, Indicande, anche per
guesti ultimi, l'eventuale anteriorita alla frascrizions del plgnoramente, & lincidenza sul valere di
stima;

Vingcoll cha resterannoe a carlco dell'acquirente:
¥ domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso e In che stato) ed

gitre trascrizioni
Mon risultano essere presanti altre domande giudiziali e trascrizlon| gravanti sul bane
oggetto della presente esecuzione e pignorato, oltre quelle Indlzate sl punto
"pighoramenti & altre trascrizieni pregiudizievol" e qui riporate:
- ATTOC ESECUTIVO O CAUTELARE - YERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI di

proprieta delia sig.ra-4 NN vor || locale deposiio o autorimessa al piano terra
sitc nal Comune di San Severc al Foglic 78 plla 964 subd4 ESECUZIONE del

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA a favore della (R

fche saranno canceltate o regolarizzate dalla procedura © che, ad agni modo, risultera
non opponibili al’acquirente). .

*  gthi di aggarvimento urbanistici @ cessioni di cubatura

Dalle indagini svolte presso |'Ufficio Techlco del Comune df San Severo, ove & sito
l'immaebile, non sonc stati riscontrati atti di asservimento;

¥ eslstenza dl dirltti reali

Non risultano esservi convenzioni matrimoniall, ne provvedimenti di assagnazione degli

immoblll 2g usc esclusivo di un coniuge.

9.0 ALL'ACCERTAMENTO DELL'ESISTENZA DELLE FORMALITA, VINCOL!
QD ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI
0 CHE CCMUNQUE RISULTERANNG NON OPPONIBILI DALL'ACQUIRENTE;
Vincoli ed oneri giurdici che saranno cancellatl o regolarizzati al momento della vendita a cura

e spesa della procadura:

Dalla documentazione prodotta dal CTU presso la Consarvatoda RR. |L. di Foggia & da
quella depositata preszo il Tribunale di Foggia, sl svidenzia che sullimmobile in
oggette, al mements, gravano la seguente formalitz:

- lrascriziong contre A'_[TD ESECUTIVO 0O CAUTELARE - VERBALE DI

PIGNORAMENTO IMMOBILI di proprieta della sig.ra
ESECUZICNE del TRIBUNALE DRDINARIO DI FOGGIA a favore dell
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QTR
- iscrizione contro IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVAS RISCOSSIONE derlvanta
da RUCLO E AWISO Dl ADDEBITO ESECUTIVO - a favors dih
U - - - < ;.- QU
Le trascrizlonl, attraverso la vendita dellimmebile, saranno cancellate o regolarizzate
con Vestinzione dei debiti gravanti sul dehitore, framlite la procadura di vendita del bene
Immaokile, cha elimina |e ipoteche gludiziale gravanti al momento.,
altre Infarmazionl per 'acquirenie, concernentl
- limporto _annuo delle spese fisse di aast[n_na o _manutanzione (es. spese
[ Inar!

Come rilevato durante il sopralluoga dalle dichiarazioni dal sig—

fratallo dalla debitrice, non vi sono spese di gestione condominiale di alcun tipo.

- By Il inarla qi li ma han ra scadute

- gventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi dus anni antetior alla

data dslla perizig;
— evanfuali causs in corso;

10.0 VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA
rnonché all' accertamento dell'esisfenza della dichiarazione di agibilité degli stessi

E stato riscontrato, che Fimmobile & oggi compreso nalla ZONA OMOGENEA Bri
“AREE RESIDENZIALI SECONDO [L MODELLC DISOLATO" del PUG vigente nel
Comune di San Severo. 8i tratta di un contesto urbano consclidato, da consolidare e
manutenare & qualificare. In paricolar modo si persegue |la rigualificazione e Ila
riarganizzazione del tessuto edilizio, nonché una maggiore diversificazicns tipologica
degli edifici. Allinterno di questo sistema & ricenoscibile Pespansione settecentesca
bazata sul modello dell'isclato, la citté d'isofato sorta successivamente sul medella a
"blocco” oi geometria prevalentemente quadrata. In questa zona sono ammessi
interventi diretti di restauro, risgnamento, ampllamento  efo  saprelevazione,
demoliziona con ricostruzione, riferiti ad una porziong o a un intaro iselato.

Dalle ricerche effettuate dal CTU pressa I'Ufficic Tecnice del Comune di San Severo,
con richiesta del 22M10/2020, e vislone degll atti dal 03/11/2020 s| evince che |l
fabbricato nal quale si trova il garage/magazzino oggetto di perizia di stima & stato
asgantito con concessione edilizia n.32 (b, 1A dal 23/03/1988, a segulto della richlesta

dal 111121987 dei sig{NNEENRNEERNEED (| progetto per & costruzione di

un adificlo con n.3 livelll fuorl tarra, piano terra ad uso autorimessa & piani gupariori ad

uso abitazione, con copertura piena & struttura In ¢.a., slla via Andrla, vigne presentato
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-per Nc—tar—; stipula atto di asservimento per destinare 48mg dsl
piano terra a parcheggi. Il 12/03/1988, Il stgt— comunica al Comune

di San Severo che il proprietario della Concessione & solo egli stesso, esssndo l'unico
proprietario dal suolo.

Il 26 Giugno 1989 viene rilasciato il Certificato di Collaudo per le opere realizzate
daltimpresa (i P .onte come collaudatore I’[ng— Il
27106/1989 i sig. | NENERNIND hicde 21 Comune di San Severo il rifascio del

Certificato di Uitimazione lavori inerente la costruzione del fabbricato di via Andria.

In data 26/08/1989, I'ing-attasta la conformita della opere realizzate al progetto
presentata. [| 21/09/1989 viene ultimata la ¢ostruzioneg e il 25/08/1989 viene rilasciata fl
cerificato di fine lavori con relativo verbale d'ispezione tecnico-gsanltaria,

li 25/11/19589 il Comune di san Severo rilascia il certificato di ahitakilith per l'intero
fabbricatc. (ALL.I}

11.0 -IN PARTICOLARE PER GLI IMMOBILI URBAN|, 51 DQYRA

¥ accertare sa oxsi risultino regolarmente accatastatl [Imitandosi, per il caso negativo a
darne atlo alfelabaorato tecnico ed a quantificarne i costi occcorrenti;

L'immobile oggette del presente procedimento risulta regelarmente  accatastato

dall'ing (NP in data 12/04/1989 in ditta al sig NG

= veriflcare la conformltd tra quanto rilevato In seds <l sopralluogo & quanto
desumlbile dalle planimetria catastall In att), precisando in caso dl difformitd le
eventuall sitivité tecniche de pore in essere & dl prevadbll costl per la correfta
rappresentazione dello stato del luaghi, qualora necessaris per 'eventyale emissicne del
degreto di trasferiments del bane; '

Ba quanto & stato possibile accertare durante la fase di sopralfuege, rilievo matrico e

fotografico, per il locale ad uso depositc e autorimessa sita In San Severo censito al
NCEU al Foglio 78 p.lla 964 sub 4, non si sono riscontrate differmita dello stato dei
lucghi rispette alta planimetria catastale del 12/04/1989 dell’ing.--. Lltima

planimatria agli atti, ed agglornata in data 05/M10/2020 {(ALL. G}.

% DHfformita urbanistico-adillzie accertare gse slano statl costrultl prima del

01/09M 967 ovvero successivamente a tale dats, indicande gli estremi della licenza

o concessiene edilizia, permeszc dl cestruire o altra titolo ebildsfive, ovwero della

concesslone In 2anatoria eventualments rllasclata dalla competents autorith
ammin|strativa;

Il fabbricato dl cul fa parte l'immaobile pignorats, garage al livelle 0, & stato assentlto

con concassiona edilizia n.32 lib. 1A del 23/03/1888 rilasciata dal Comune di San

sovero o s QNNNIAID

¥ Veriflcare se sianp stati reallzzatl nel rispetto delle nerma edlizia in vigore
all'epoca della loro castruziene riscentrande contestualments la colncklenza
tra quanto assantlto col titolo abliitative e cld che & In concrato & stato
raalizzato;
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E risultato, da ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale dl San Severo
(FG}, che il fabbricate ove insigte Fimmobile [Wentificate al foglio 78 p.lla 964 del'NCEU
& stato realizzato nel rispetto delle norme edifizie vigenti a quellepoca. Si evince che lo
stato del luoghl attuali non evidenzia difformita rispette al progette presantato &
succasslve varianti.
¥ descrivara, ova prasentl, la opars abuslve, precisando se sfano o meng
suscattibili di sanatoria alla stregua della vigente leglslazione |n case dl abusl
sanablli, determinare Il valore dl mercato di adiflel anatoghi, diminuito dalle spess
presumibilmenta necessarie per la regolarzzazione; in caso di abusi non suscettbill dl
sanatoria, detarminare il valare di mercato del terrena &U1 quale sorge |a costruzlione
abusiva, diminuite delle spesse cha Il'agpiudicataric doved soslenere per la sua

demolizione e per il pagamente dellz relative sanzioni & aumentato deli'eveniuale
valore d'uso dall'sdificlo fine alla sua demoliziane;

Dal raffronto dello stato dai fatti con la planimetria catastale aghi atti, | bane plgnorato

noh presenta alcun tipo di difformita ne opere edilizie in abuso.

Il Consulenta Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che sl compone di n.
19 pagina dattiloscritte a di n. 12 allegati, di aver assolto l'incarico ricevite; ringrazia la
S.V.I. per la fiducia accordatale & rlmane a disposizione per qualsiasi ulteriore

chiarimanto.
Luzera, 0141 2/2020 icTy
Arch. SCOPECE Marianna
Procedura Ezeculiva Immobilface n, 452019 10

Firmests Da: SCOPECE MARLANMA Emesss D) NAMIRLAL TA FIRME UALIFKGATA Sernald: S87HSH3FEes

=



TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

ILL.mo G.E. Dott.ssa S, RIGNANESE
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Frocedura Esecutiva Immobiliare n.45/19 R.G Es.
promossa da;

Contro

INTEGRAZIONI IN MERITC ALLA RELAZIONE DI STIMA

La seguente integrazione & postuma alla relazione del professionista delegato (i
il quale in fase di soprallucge evidenzia difformita tra la

ptanimetria catastale agli afti & lo etato dei luoghi.

Il CTU, nel capitolo 2.0, della relazlone di stima, deneminato "IDENTIFICAZIONE DEI
BENI" (pag.10), riferisce che il bene & gonforme alle planimstrle catastali. Infatti, nel
punta [n cul il professionizta delegato, riscontra la presenza dl una porticina murata, che
collegava |'immobile oggetto di pignoramento con il vano scale comune, duranta il
soprallucge effettuato dal CTU In data 08/10/2020, come da relazione fotografica
allegata alla perizla e depositata, di cui si riporta un estratla, era posizionata una porta,

che impediva |a visione d| tale goriicina murata.

Porta paggiata nal punto In cul
& prasants la porticina murata

Posizione del piccolo

collegamento murato
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In data 15 Maggio 2021, il CTU, si reca nuovaments presso Fimmobile staggito, per
varlfilcare 'incongruanza evidenziata. In tale oceasicne la porta in legnoe, prima presenta
in tale posizione in appoggio, era stata spostata, ed era visibile la porticina murata, in
pracadenza non accertabife e visihile poiché& nascosta.

In basso lg foto effettuate durante il soprallucgo del 15/05/2021.

Ex passaggio, attualmente murato. Parta In precedenza pegglata nella
posiziona della pordicha murata di
coliegamento con il wvano scala
condominiala.

Duranta il soprallucgo, la debitrice, Ia— rifarlsce che la chiusura di

tale collegamento & avvenuta circa nel 2013, subito dopo l'acquiste del bene, tome da
verbale allegato.

Tuttavia si fa presante che tale passaggio, per la ridotta altezza e larghazza nan era
adeguato al passagyle delle persone, ma cestituiva di fatti pil un collegamento "tecnico”.
L'apertura che & stata murata, non £ definlblle porta, poiché le dimansioni non sono
cenfarml alta normativa edillzia vigenta.

Inoltre, la norma prevede che le planimeatrle vengano disegnate secando un piano di
|sezione orizzontale ad un‘altezza di circa 1mt da terra, In questo caso |l passaggio
originarlo, probablimente aveva anche un’altezza inferiore, cha si sarebbe poluto
omattare dal disegno della planimstria catastale,

Tale difformita @ da rltenarsi a ogni mode di lieve entith e riconducibile solo all'aspstto
catastale. |l costo da sostenere per l'alineamento dells planimetrie catastali alla
|situazione attvale & di circa 500,00€. Maon sl riteva una difformitd di tipo edllizio-
urbanletlco poiché, tate passaggio di collegamento non & 4l fatti da riteners! una porta
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ma pill un piecolo collegamento tecnico.

Il CTU, ritenendo di aver chiarito Flncangruenza delia relazions peritale depositata con
Io stato dei fatfl, ringrazla fa 3.V.l. per la fiducia accordatale & rimane a disposizions per
qualsiasi vltericre chiarimento.

Lucera, 02/06/2021 il CTU
Arch. SCOPECE Marianna
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