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STUDIO TECNICO AGRARIC Dott. Agr. NATALE COLOPI
Viale S. Antonio n. 61 - 71042 Cerignola (FG)

e-mail: natalecolopi@libero.it

pec: n.colopi@epap.conafpec.it
Tel / Fax 0885/425864 — Cell. 339/3047026

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA

Terza Sezione Civile - Ufficio Esecuzioni Immobiliari-

Esecuzione Immobiliare iscritta al N. 115/2020 R. G. Esecc.

promossa

da . " —= T % == === - T — __ consedein Milano (‘\/II), alla via
= .=~ - i N.77 rappresentata e difesa dall’Avv.T.__ * Grassia con

studio in Milano (VII) alla Via San Pietro all’Orto N. 10 ed elettivamente

domiciliata presso I’Avv. Luigi Lasala, con studio in Foggia (FG), Viale Ofanto n.
301.

contro

i sng ri-f FESRaS - S L nato a -l < .(FG) ils residente in
L5 (FG) alla Via ' e — er f‘ e g ;'_7 -~ - nata a
{_‘» o _(FG) il presidente i = HG) aﬂa Nide = B -

Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Rosa D’ Ambrosio

Udienza del 30.11.2022

RELAZIONE TECNICA DI UFFICIO

ESPERTO DESIGNATO
Dott. Agr. NATALE COLOPI

REAHEARD.G RONOMO
NATALE
COLOPI
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TRIBUNALE ORIDNARIO DI FOGGIA
Terza Sezione Civile - Ufficio Esecuzioni Immobiliari-
¥ . .
Relazione dell’Esperto designato Dott. Agr. Natale Colopi nel procedimento esecutivo

—~———

iscritto al N. 115/2020 del ruolo generale esecuzioni, ad istanza da -~ ——

I __., con sede in Milano (MI), alla via = -N.
", nei confronti dei sigri<———" — £~ - ,natoa . ___:(FG)ilT _—=»
residente in L=~ (FG) alla "» =~ n.<-Fe "5 =L . Data a
$ = = 4FG)il" 7. 7 _residentein” — . (FG)allaVia® . .

Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa D’ Ambrosio - Udienza 30.11.2022-.

PREMESSA

11 Giudice dell’Esecuzione competente Dott.ssa Stefania Rignanese, con Ordinanza
del 10.04.2021 nominava il sottoscritto dott. Agr. Natale COLOPI iscritto all’Ordine dei
Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Foggia al n. 299, quale esperto per il
compimento delle indagini di cui all’art.173 bis, commi 1 e 2, disp. Att. ¢.p.c., nella
esecuzione immobiliare in epigrafe, convocandolo davanti a se all’udienza del
15.12.2021, fissando I'udienza del 10.05.2022 per la comparizione delle parti ¢ dei
creditori iscritti non intervenuti c4/2 N. 01). A mezzo pecmail del 22.11.2021 il sottoscritto
esperto designato a mezzo del portale SLpct trasmetteva formale istanza affinché il
Magistrato concedesse proroga per il giuramento di cui all’art.161, comma 1, disp. att
c.p.c., atteso che in data 21.09.2021 avesse eseguito presso I’Istituto Clinico Humanitas
in Rozzano (MI) esami di prericovero per intervento chirurgico ortopedico protesi
dell’anca bilaterale e che in data 16.11.2021 V'Istituto Clinico Humanitas in Rozzano
(MI) comunicava, telefonicamente ed a mezzo mail che allegava, che il ricovero per
effettuazione dello stesso intervento chirurgico fosse confermato per il giorno

28.11.2021 e che lo stesso intervento chirurgico sarebbe stato eseguito in data
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29.11.2021 e che la degenza ospedaliera post operatoria sarebbe stata di circa 15-20
giorni, tenuto conto anche della giabilitazione (1. N 02. A mezzo pecmail dello
01.12.2021 la Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia — Ufficio
Esecuzioni Immobiliari- trasmetteva ’atto di disposizioni emesso dall’lllLmo Sig.
Giudice dell’Esecuzione del 30.11.2021, con il quale il Magistrato disponeva che il
nominato esperto entro il giorno precedente alla udienza del 15.12.2021, ove intendesse
accettare I’incarico, avesse depositato atto telematico firmato digitalmente contenente la
dichiarazione di accettazione dell’incarico ed il giuramento di rito (secondo la seguente
formula “giuro di bene e fedelmente adempiere la funzione affidatami”),
rappresentandosi che ove non fosse risultato 1l deposito di tale atto si sarebbe proceduto
alla sua sostituzione; comunicando che, a decorrere dal 15.12.2021 e per il caso in cui
I'esperto avesse depositato I’atto di cui in precedenza, fossero concessi giorni 90
(novanta) per il deposito dell’elaborato peritale, allegando 1 quesiti e le ulteriori istruzioni
per lausiliario (4. N. 03). Pertanto, il sottoscritto esperto designato, in ottemperanza
all’atto di disposizioni emesso dall’lll.Lmo Sig. Giudice dell’Esecuzione in data
30.11.2021, trasmetteva in data 11.12.2021 a mezzo del portale SLpct la dichiarazione
sottoscritta con firma digitale afferente I’accettazione dell’incarico ed il giuramento di
rito (all. N. 04). A mezzo pecmail del 15.12.2021 la Cancelleria della Terza Sezione Civile
del Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento
reso dall'lllmo Sig. Giudice dell’Esecuzione emesso in pari data, con il quale il
Magistrato preso atto dell’accettazione dell’incarico e del giuramento del sottoscritto
esperto stimatore in modalitd telematiche; richiamato il Provvedimento con il quale
fosse stato disposto il giuramento con tali modalitd, assegnava giorni 90 (novanra) per il
deposito dell’elaborato peritale, confermando la gia fissata udienza per provvedere ex

art. 569 c.p.c. in ordine alla istanza di vendita (42 N 0s). Effettuato il giuramento, al
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sottoscritto esperto stimatore venivano posti i seguenti quesiti: esaminati gli atti
contenuti nel fascicolo processuale & previa effettuazione di sopralluogo ed ispezione
dei beni oggetto dell’esecuzione, proceda |’esperto:

1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all’art. 567, comma 2, ¢.p.c.. (estratto del
catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni. a favore ¢ contro. relative al compendio pignorato nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del
pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire
nelle operazioni di stima;

1) - bis alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennio anteriore al pignoramento,
sulla base della documentazione gia in atti, esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla
documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non & sufficiente riportarne pedissequamente il
contenuto) e dando aito delle eventuali variazioni catasiali che hanno interessato l'immobile pignorato nel corso del
tempo,

1) - ter alla verifica della corrvispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli riportati nell atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando — per il caso in cui viportino dati catastali non pit attuali —
se le variazioni intervenute in epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, eic.)
abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza detl’immobile;

1) - quater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo immobile, relazionando
al G.E.. in caso di esito positivo e previa sospensione delle operazioni peritali;

1) - quinques alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo estratto
dell ‘atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni
patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione;

2) all’identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione,
accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni; 3

2) - bis alla esatia individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante sovrapposizione
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Tribunale Ordinario di Foggia —=Ufficio Espropriaziont Immobiliari- Rel

delle oritofoto o delle foto satellitari o stralcio di foio satellitari od ortofoto, veperibili anche sul web e sui siti ufficiali
degli enti locali, con le mappe catastali elabotate dalla SOGEIL dandone esplicitamente atto nella relazione in
risposta al presente quesito ¢ corredando lu perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la
sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali e joio satellitari od ortofoto per lu localizzazione del bene/i staggito/i;
3) alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per gli immobili urbani, delle
planimetrie risultanti dal sopralluoge e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di scale, e di riproduzioni
Jotografiche degli stessi; in particolare indichi le caratieristiche strutturali e distributive dell immobile, ['altezza
utile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed inierne, lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza
di .(;vpnluali proprieia condominiali, la dotazione di impianti tecnologici ¢ la loro rispondenza al D.M. 37/08,
precisandone in caso contrario i presumibili costi di adeguamento;

4) alla stima dei beni in base al loro valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dell 'immobile, specificando quella commerciale, del valore per meiro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguumenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manuienzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimenio esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o
per quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuti tossici o nocivi;

4) = bis alla specificazione, in jorma tabellare. delle superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui all 'allegato
2) del Manuale della Banca Dati dell’ OMI, espliciiando i coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le
pertinenze. sino al calcolo dellu complessiva superficie commerciale vendibile:

5) alla verifica. in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilita in natura della quota
spettante all ‘esecutato. L'esperto dovra indicare il valore di stima dell'intero e della sola quota, tenendo conto della
maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise, accertando altresi la riduzione del valore dell’immobile
conseguente al fatto che detta quota sia venduta da sola;

6) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi: ubicazione,
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consistenza, confini, dati catastali e prezzo base;

7) alla individuazione dello stato di possesso det beni, (ad es. verificando lintestazione dei contratti di hice, acqua e
gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato UICHIMU) con !'indicazione. se oceupari da terzi, del titolo in
base al quule sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contraiti registratl in duta antecedente al
pignoramento. precisando data di registrazione, durata, data i scadenza (anche ai fini della eventuale disdetta),
data di rilascio fissara o stato della causa eventualmente promossa per il vilascio. Verifichi 'esperto se il canone
partuito sia o meno adeguato ai sensi dell’art. 2923, IIl comma c.c., ovwero corrispondente al giusto prezzo od a
quello risultante da precedenti locazioni;

8) all’accertamento dell esistenza di eventuali formalite, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui
beni, che resteranno a carico dell 'acquirente, ivi compresi [ vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il loro caratiere storico — artistico nonché l'esistenza di diritti reali
di terzi (quali usufrutio, uso, abitazione, serviti, ete.) che limitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per
questi ultimi, I'eventuale anterivrita alla traserizione del pignoramento ¢ {'incidenza sul valore di stima;,

9) all ‘accertamento dell esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibile all ‘acquivente;

10) alla verifica dellu regolarita edilizia ¢ urbanistica dei beni. nonché all ‘accertumento dell’esistenza dellu
dichiarazione di agibilita degli stessi, previu acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dallu vigente normativa per fondi rustici e terveni uventi superficie superiore a 5.000 mgq. anche se
pertinenza di fabbricati;

11) alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell’ausilio di un teenico certificatore (le cui
competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R. 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 i quali € necessaria.

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

@) accertare se essi risultino regolarmente accatastati fimitandosi, per il caso negativo, a darne atto nell elaborato
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tecnico e a quantificare i costi occorienti:

b) verificare la conformitd tra quanto rilevato i sede di sopralluogo ¢ quanto desumibile dalle planimetrie catastali
in arti, precisando in caso di difformita le eventuali attivita tecniche da porre in essere ed i prevedibili costi per la
corretta rappresentazione dello stato dei luoghi, quulora necessarie per 'eventuale emissione del decreto di
trasferimento dei beni:

¢) accertare se siano stati costruiti prima dell’1.09.1967, ovvero successivamente a tale data, indicando gli estremi
della licenza o concessione edilizia, permesso di cosiruire o aliro titolo abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero
della concessione in sanatoria eventalinente rilasciata dalla competente autorita amministrariva;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetio delle norme edilizie in vigore all'epoca della loro costruzione
riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e cio che in concreto é stato
realizzato;

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se sians o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della
vigenie legislazione: in caso di abusi sanabili, l'esperto dovia determinare il valore di mercato di edifici analogh,
diminuito delle spese presumibilmente necessarie per lu regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di
sanatoria, I'esperto dovra invece determinare il valore di mercaro del terreno sul quale sorge la costruzione abusiva,
diminuito delle spese che I'aggiudicatario dovra sosienere per la sua demolizione e per il pagamento delle relative
sanzioni aumentato dell’eventuale valore d’uso dell’edificio fino alla sua demolizione;

P per Uedilizia convenzionuta, accertare se lu proprieta del suolo su cui sorge il bene pignorato appartenga all’Ente
concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gli immobili ad uso industriale, I'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologici siano conformi allu
normativa in materia di sicurezza ¢ se nell’area siano presenti vifiuti speciali o tossici, determinando. nell ipotesi
affermativa, i presumibili costi di smaltimento. in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili, nonché le
iscrizioni e le abilitazioni di Legge che devono possedere le impese che 4d0\'ranno occuparsi della gestione degli
SIessi.

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscellibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso i
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competenti uffici il relativo certificato di destinazione wrbanistica, precisundo indici, parahzetri e prescrizioni
individuati dai vigenti strumenti urbanistici comfinali o ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali;

12) alla verifica della sussisienza delle condizioni di cui all'art. I - quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
{‘eventuale cessione in proprieta degli immobili pignorati agli istituti autonomi case popolari. comunque denominati
o rasformati, in tal caso inserendo nella relazione peritale I'espresso awertimento che lesceutato ha la possibilita
di formulare apposita istanza in tal senso all'Istituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia.
ovvero ad allro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita.

La relazione dovra essere corrvedata di uno specchio riepilogativo in cui siano indicati, sinteticamente, per ciascun
/ot)o singolarmente numerato: la tipologia del bene, la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione, via
o localita: confini, estensione e dati catastali (per i terreni: foglio, particella, estensione e tipo di coltura; per i
Jabbricati: foglio, particella, eventuale subalterno, numero di vani ed accessori, numero civico, piano e numero di
interno); Ualtuale proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del bene; 'eventuale stato di comproprietd; le
iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanii; lo stato di occupazione. la regolarita edilizio-urbanistiche: la
conformita catastale; 'abitabilita e 1'agibilita; il valore del bene da porre a base d'asta, precisandone diritto e
quotd.

L'Illmo Sig. Giudice dell’Esecuzione assegnava all’esperto il termine di 90 (novanta) giorni per il deposito
dell’elaborato peritale, rappresentandosi che non sarcbbero state concesse proroghe, se non per motivate ed
eccezionali ragioni, da esplicitarsi con istanza da depositarsi in data anteriore alla scadenza dell’indicato termine e di
cui avrebbe dato atto nella relativa nota spese da inviare al G.E. L esperto non avrebbe potuto sospendere per alcun
motivo (tantomeno su richiesta delle parti) le operazioni di stima se non a seguito di apposito provvedimento del G.E.
ai sensi dell’art. 624 bis c.p.c. o negli altri casi specificamente indicaii nello stesso verbale fornendo con
sollecitudine, per il caso di imprecisione o carenze dell’elaborato, gli opportuni chiarimenti o integrazioni (in forma
scritta) al custode giudiziario od al professionista delegato, dietro semplice'richiesta degli ausiliari, rappresentandosi
che in tal caso non sara riconosciuto il diritto ad un ulteriore compenso. L’esperto avrebbe avuto cura di espletare

almeno tre tentativi di accesso all’immobile staggito, all’esito dei quali ¢ per il caso di mancata collaborazione
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dell’esceutato, avrebbe relazionato al Magistrato per le determinazioni di competenza in ordine al prosicguo delle
operazioni peritali. 11 Magistrato autorizzavaf I'esperto ad estrarre copia degli atti contenuti nel fascicolo
dell’esccuzione; ad acquisire presso i competenti uffici pubblici tutta la documentazione occorrente ai fini
dell’espletamento dell’incarico: a fare uso del mezzo propric. Terminata la relazione, I’esperto avrebbe inviato copia
ai creditori procedenti e intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacinque giorni prima
dell’'udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la softoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi. Qualora le parti avessero provveduto a inviare note all’esperto, con le stesse modalita
in@nzi indicate per la trasmissione di copia della relazione, almeno quindici giorni prima dell’udienza fissata ai sensi
dell’art. 569 c.p.c., 'esperto sarebbe intervenuto alla detta udienza, per rendere chiarimenti. L'Ill.mo Sig. Giudice
dell’Esecuzione Dott.ssa Stefania Rignanese fissava 'udienza alla data del 28.06.2022. L'lllmo Sig. Giudice
dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa d’Ambrosio con provvedimento del 17.06.2022 differiva 1'udienza alla data del
7.10.2022 e con provvedimento del 19.09.2022 differiva ’udienza alla data del 30.11.2022.
OPERAZIONI PERITALI

Dopo accurato esame della documentazione versata nel fascicolo d’ufficio, il
controllo in ordine alla sua completezza ai sensi dell’art. 567 c.p.c. e I’acquisizione di
altra  documentazione ritenuta utile per [espletamento dell’incarico allegata
all’elaborato peritale, il sottoscritto esperto, prima dell’espletamento delle operazioni
peritali di rito, effettuava indagini presso I’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Foggia- Territorio- Servizi Catastali al fine di verificare i dati catastali e richiedere le
visure storiche per immobili, situazione degli atti informatizzati dell’impianto
meccanizzato allo 04.01.2022 /1. N. 06), le planimetrie catastali degli immobili oggetto
di esecuzione (4/. N. 07) e I'estratto di mappa (i N. 08, al fine della esatta individuazione
del compendio staggito; in data 08.01.2022 eseguiva la consultazione cartografica a

mezzo del Portale Telematico della Provincia di Foggia - Settore Assetto del Territorio
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della Provincia di Foggia — Catasto Ortofoto -, al fine di rilevare 1’ortofoto inerente gli
immobili oggetto di esecuzione ¢ I’claborato grafico in scala recante la sovrapposizione
tra la vigente mappa catastale e I’ortofoto per 'esatta individuazione degli stessi (/. N.
09); a mezzo pecmail dello 09.01.2022 inoltrata all’Ufficio Protocollo del Comune di
Cerignola (FG) faceva richiesta all’Ufficio Tecnico e Urbanistico dello stesso comune
dei titoli abilitativi edilizi (concessione edilizie, licenze edilizie, eventuali concessioni per varianti
e/o proroghe, certificato di agibilita e abitabilita, DIA, ceitificato di ultimazione lavori ove esistenti e
condoni edilizi) inerenti gli immobili oggetto di esecuzione al fine di verificare la
regomritz‘l urbanistica degli stessi ¢4/l N. 10); a mezzo pecmail dello 09.01.2022 inoltrata
all’Ufficio Protocollo del Comune di faceva richiesta all’Ufficio dello
Stato Civile dello stesso comune dell’estratto per riassunto dal registro degli atti di
matrimonio (ovvero il certificato di stato libero) degli esecutati al fine della verifica del
regime patrimoniale (4. N. 17); a mezzo pecmail dello 09.01.2022 inoltrata all’ Agenzia
delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- faceva richiesta in merito
all’esistenza di contratti di affitto gravanti sugli immobili oggetto di esecuzione al fine
di verificarne lo stato di possesso (4/l. N. 12); a mezzo pecmail dello 09.01.2022 inoltrata
all’Agenzia delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- -Sezione
Distaccata di Cerignola (FG) faceva richiesta in merito all’esistenza di contratti di
affitto gravanti sugli immobili oggetto di esecuzione al fine di verificarne lo stato di
possesso (4l N. 13). A mezzo pecmail dello 09.01.2022 riscuoteva dal Protocollo
Generale del Comune di Cerignola (FG) le notifiche di avvenute registrazioni protocolli
n. 366 e 367 dello 09.01.2022 afferenti le richieste dei titoli abilitativi edilizi inerenti gli
immobili oggetto di esecuzione e I’estratto per riassunto dal registro degli atti di
matrimonio (ovvero il certificato di stato libero) degli esecutati (4. N. 14). In data 11.01.2022 a

mezzo del portale SLpct trasmetteva istanza alla Cancelleria della Terza Sezione Civile
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del Tribunale di Foggia —Ufficio Esecuzioni Immobiliari-, segnalando all’lll.mo Sig.
Giudice dell’Esecuzione quanto fosge emerso a seguito del controllo preliminare della
documentazione agli atti, ai sensi dell’art. 567. comma 2, c.p.c, (4l N. 15). In riscontro
alla richiesta dell’estratto dell’atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero) degli
esecutati trasmessa a mezzo pecmail dello 09.01.2022 all’Ufficio Protocollo del
Comune di Cerignola (FG) @42 N 11), I'Ufficio di Stato Civile dello stesso comune a
mezzo pecmail del 28.01.2022 trasmetteva estratto per riassunto del registro degli atti
di matrimonio emesso in pari data (14 N. 16). A mezzo pecmail del 24.05.2022 la
Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni
Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento dell’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione,
Dott.ssa Stefania Rignanese con il quale il Magistrato considerata la grave emergenza
sanitaria in atto e le misure adottate per contrastare ¢ contenere il diffondersi del virus
COVID-19, rilevato che I’art. 16 del D.L. 228/2021 avesse ulteriormente prorogato lo
stato di emergenza nazionale sino al 31.12.2022; visto, in particolare, la Legge 17 luglio
2020, n. 77 (G.U. Serie Generale n. 180 del 18.07.2020- Suppl. Ordinario n. 25) che
modificava 1’art. 221 del decreto-legge 19 maggio 2020, n, 14; ritenuto di dover
provvedere alla trattazione “scritta” del procedimento in esame, disponeva che per il
fascicolo afferente la presente procedura esecutiva 1'udienza del 28.06.2022 fosse svolta
mediante lo scambio e il deposito in telematico di sintetiche note scritte contenenti le
sole istanze e conclusioni e, per 1'effetto autorizzava le parti al deposito in via
telematica di brevi note scritte entro cinque giorni prima dell’udienza, richiamando le
parti al puntuale rispetto del principio di sinteticitd degli atti processuali e al principio di
leale collaborazione; invitando le parti, nel caso in cui __i] fascicolo fosse composto in
tutto o in parte da documenti cartacei, al depesito in via telematica degli atti di parte e

dei documenti in precedenza depositati in forma cartacea, in occasione del deposito
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delle note scritte; avvertendo che fosse facolta delle stesse parti non aderire al suddetto
modulo di trattazione di udienza, présentando istanza di trattazione orale entro cinque
giorni dalla comunicazione dello stesso provvedimento ¢ che, in caso di mancato
deposito, da parte di tutti i procuratori costituiti, di note scritte, il Giudice
dell’Esecuzione avrebbe provveduto ai sensi dell’art. 631 c.p.c. il N 17). A mezzo
pecmail del 9.06.2022 la Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia
— Ufficio Esecuzioni Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento a firma dell’Ill.mo Sig.
Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Stefania Rignanese del 9.06.2022, con il quale il
Mégistrato visto il decreto n. 73/2018 del 4.10.2018, con il quale era costituito 1’'Ufficio
per il Processo nella III Sezione Civile; visto altresi il decreto n. 18/2021 del 9.03.2021,
avente ad oggetto le tabelle di organizzazione del Tribunale di Foggia per il triennio
2020/2022, per questi motivi delegava alla Dott.ssa Rosa D’ambrosio a decorrere dal
9.06.2022 DP’espletamento delle attivita di cui al citato decreto afferente la procedura
esecutiva di cui alla presente relata (41 N 18. A mezzo del portale pst Giustizia il
sottoscritto esperto rilevava dal fascicolo telematico della presente procedura esecutiva
il Provvedimento emesso dall’lll.Lmo Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa
D’Ambrosio in data 17.06.2022, con il quale il Magistrato differiva 'udienza al
7.10.2022, stessi adempimenti 4. N. 79). In riscontro all’istanza trasmessa in data
11.01.2022 a mezzo del portale SLpct alla Cancelleria della Terza Sezione Civile del
Tribunale di Foggia —Ufficio Esecuzioni Immobiliari-, a mezzo pecmail del 22.08.2022
la Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni
Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento emesse in data 21.08.2022 dall’lll.mo Sig.
Giudice dell’Esecuzione Rosa D’Ambrosio, con il quale il Magistrato letta I’istanza di
cui in precedenza disponeva procedersi nella redazione della stima, dandosi atto nel

corpo dell’elaborato peritale della esatta consistenza e rendita degli immobili pignorati
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(4ll. N. 20). Pertanto il sottoscritto esperto con invito a mezzo raccomandate A.R. del
2.09.2022, numeri 14949487868€ ¢ 14931967782-6 (4. N 21), trasmetteva

rispettivamente ai debitori esecutati sig.ri- © T -7 O L Cle
convocazioni per I’inizio delle operazioni peritali fissate per il giorno 16.09.2022, con
incontro alle ore 16:00 presso gli immobili oggetto di esecuzione, quali appartamento di
tipo economico sito nell’urbano di =~ _ ~ allaViac _ = disposto su tre
livelli tra loro collegati da scala interna e composto, di ingresso con scala di accesso al
piano terra, di soggiorno/pranzo con angolo cottura, servizio igienico e due balconi al
piéno primo, di disimpegno, tre camere, ripostiglio, doppi servizi igienici e due balconi
al piano secondo, oltre ad una autorimessa privata con piccolo servizio igienico e
pertinenziale area di cortile al piano terra, rispettivamente allibrati in N.C.E.U. dello
stesso Comune al foglio ", particella & .., sub. 6, categoria A/3, piani T, 1, 2 ¢ sub.
5, categoria _, piano T, al fine di ispezionare gli stessi immobili; la stessa
convocazione era trasmessa a mezzo pecmail del 2.09.2022 all’Avv. Francesco Grassia
per il creditore procedente e per conoscenza al legale domiciliatario Avv. Luigi Lasala
(4. N. 22). Con invito a mezzo raccomandate A.R. del 13.09.2022, numeri 14949487870-
6 e 14949487869-3 (. N. 23 il sottoscritto esperto trasmetteva rispettivamente ai

- -~

debitori esecutati sig.ri - s N e | _ .- le convocazioni per
I"inizio delle operazioni peritali differite alla nuova data fissata per il giorno 29.09.2022
con incontro alle ore 16:00 presso gli inunobili oggetto di esecuzione di cui in
precedenza al fine di ispezionarli, in quanto impossibilitato ad espletare 1'ispezione
peritale fissata per il giorno 16.09.2022 comunicata ai debitori a mezzo raccomandate
AR del 2.09.2022 n.ri 14949487868-2 ¢ 14931967782-6 (4l N. 23) perché posto in

isolamento fiduciario a seguito del contagic da COVID-19; la stessa convocazione era

trasmessa a mezzo pecmail del 13.09.2022 all’Avv. Francesco Grassia per il creditore
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procedente ¢ per conoscenza al legale domiciliatario Avv. Luigi Lasala (4. N 24. A
mezzo pecmail del 19.09.2022 la Chneelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale
di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento emesso
dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa d’ Ambrosio in pari data, con il
quale il Magistrato rinviava d’ufficio I"udienza del 7.10.2022 alla data del 30.11.2022
(Al N. 25). Relativamente alle operazioni peritali fissate per il giorno 29.09.2021 alle ore
16:00, a mezzo mail 27.09.2022 gli esecutati inoltravano richiesta al sottoscritto esperto
di un rinvio delle stesse operazioni peritali di una settimana, a seguito
dell’indisponibilita dei debitori a poterle presenziare in prima persona perché posti fuori
sede per la stessa data per impegni improrogabili gia fissati (4. N. 26). A mezzo mail del
27.09.2021 il sottoscritto esperto stimatore comunicava agli esecutati il differimento
della data per I’inizio delle operazioni peritali, fissata alla nuova data del 6.10.2022, con
incontro alle ore 16:00 presso gli immobili pignorati (4. ~. 27). Come stabilito
preliminarmente a mezzo raccomandate A.R. del 2.09.2022, numeri 14931967782-6 ¢
14949487868-2 (4. N. 21) inviate ai debitori esecutati afferenti la convocazione per
Iinizio delle operazioni peritali fissate per il giomo 16.09.2022, con incontro alle ore

- o

16:00 presso gli immobili oggetto di esecuzione, siti nell’urbano di sal

piano terra, primo e secondo di Via'l n.- ' ed al piano terra della stessa Via
Cassino snc ed a mezzo pecmail del 2.09.2022 trasmessa all’Avv. Francesco Grassia per
il creditore procedente (4l N. 22); successivamente a mezzo raccomandate A.R. del
13.09.2022, numeri 14949487870-6 e 14949487869-3 (4/t N. 23 inviate ai debitori
esecutati afferenti la convocazione per Pinizio delle operazioni peritali fissate per il

giorno 29.09.2022, con iricontro alle ore 16:00 presso gli immobili oggetto di

esecuzione ed a mezzo pecmail del 13.09.2022 trasmessa all’Avv. Francesco Grassia

per il creditore procedente (/1. N. 24), a seguito della impossibilita del sottoscritto esperto
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di espletare I’ispezione peritale fissata al 16.09.2022 in quanto sottoposto a isolamento
fiduciario perché affetto da COWID-19, ed infine a seguito della richiesta del
differimento della data fissata al 29.09.2022 per Pespletamento delle operazioni peritali
di una settimana, trasmessa a mezzo mail del 27.09.2022 dagli esecutati, in quanto a
quest’ultima data quest’ultimi erano posti fuori sede per impegni improrogabili (411, N. 26)
ed accettazione del differimento della data afferente ’inizio delle operazioni peritali da
parte del sottoscritto esperto alla nuova data del 6.10.2022 trasmessa agli esecutati a
mezzo mail del 27.09.2022 ¢4z, n. 27), il giorno 6.10.2022 all’ora precisata il sottoscritto
esperto recatosi sui luoghi oggetto di ispezione incontrava i debitori esecutati al fine di
dare inizio alle operazioni di ispezione peritale degli immobili pignorati ed oggetto di

esecuzione, riconoscendoli preliminarmente a mezzo delle carte d’identitd numeri

— =% ™y Va

BB e " rilasciate dal Ministero dell’Interno rispettivamente ai

sig.ri A % e g Ly -, aventi entrambe date di emissione del
23.08.2022. Muniti tutti 1 presenti dei dispositivi COVID-19, verificato preliminarmente
grazie alle visure catastali ¢ planimetrie portate al seguito che gli immobili oggetto di
esecuzione fossero quelli oggetto di pignoramento ed avuto accesso agli stessi immobili

dagli esecutati, dava inizio all’ispezione peritale delle unitd immobiliari allibrate in

N.C.E.U. del Comune di _ \ . quali abitazione di tipo economico censita al
foglio particella Z.._ , sub. 6, categoria . piano terra, primo e secondo di Via
i’ .. ¢ box auto censito al foglic © ., particella. ' sub. . categoria -

piano terra di Via Cassino snc, rilevando le coerenze, le finiture interne ed esterne, lo
stato d’uso. manutenzione e vetusta, le difformitd rispetto alle risultanze catastali, la
porta capo scala dell’appartamento, la distribuzione interna dei vani, la qualita dei
materiali, la corte pertinenziale, gli impianti elettrico, idrico e di riscaldamento, oltre a

tutto quanto necessario al fine di redigere I’elaborato peritale, eseguendo misurazioni
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dirette (celerimetriche) delle superfici, al fine di potere redigere le planimetrie grafiche
delle unitd immobiliare oggetto di fesecuzione in adeguato rapporto in scala, quindi
rispondere al quesito 3) posto dall’Tll.mo Sig. Giudice della Esecuzione (4/L N, 35 ), b), ¢)
all. N. 36), oltre ad un rilievo fotografico (4. N. 34). L’ispezione era allargata anche
all’edificio ospitante il compendio oggetto di esecuzione, rilevando gli ingressi, le scale
di accesso all’abitazione, le caratteristiche strutturali, le finiture esterne ed interne, oltre
allo stato di conservazione e manutenzione. Procedeva, altresi, ad effettuare e verificare
la tipologia degli elementi caratterizzanti I’involucro, I’impianto di riscaldamento oltre
alle pompe di calore, al fine di redigere 1’Attestato di Prestazione Energetica (APE),
richiedendo ai debitori esecutati il libretto di manutenzione ed efficientamento
energetico della caldaia a gas metano posta sul balcone al secondo piano al quale ¢&
prospicente il vano camera da letio padronale. A tale proposito i debitori esecutati
dichiaravano a verbale di non essere in possesso del libretto di manutenzione ed
efficientamento di cui in precedenza, impegnandosi a farlo redigere, rendendosi altresi
disponibili a produrre 1’ Attestato di Prestazione Energetica (APE) consegnandolo brevi
manu al sottoscritto esperto entro giorni 15 (quindici) dalla data di ispezione peritale.
Circa la verifica dello stato di possesso i debitori esecutati consegnavano le bollette di
luce, acqua e gas (i N. 295, riferendo che gli immobili fossero nello stato di possesso
degli stessi esecutati e che i predetti beni non fossero scttoposti a costituzione
condominiale. Gli esecutati non consegnavano la ricevuta del pagamento IMU in quanto
non dovuta a loro dire, atteso che I’abitazione ad uso economico pignorata fosse
abitazione principale dei debitori e della loro famiglia. Alle ore 18:00 terminate le
operazioni peritali era redatto il verbale di ispezione peritale N. 01, il quale letto e
confermato era sottoscritto dai presenti (4/. N. 28. In data 13.09.2022 si recava presso

I’Ufficio Tecnico del Comune di | al fine di rilevare i richiesti titoli
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abilitativi inerenti gli immobili oggetto di esecuzione, non rilevati alla stessa data a
seguito del mancato rinvenimento #ei titolo abilitativi afferenti gli stessi immobili,
stabilendo con il tecnico dello stesso ufficio di rilevare ad altra data 1 predetti titoli
abilitativi non appena gli stessi fossero stati rinvenuti. In data 12.10.2022 il sottoscritto
esperto si recava presso ’Agenzia delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di
Foggia- al fine di rilevare I’attestazione afferente lo stato di possesso degli immobili
pignorati, non disponibile alla stessa data, ricevendo rassicurazione dal responsabile del
Front-Office dello stesso ufficio che la stessa sarebbe stata trasmessa alla pec dello
scﬁvente. Nell’ottobre 2022 effettuava, altresi, una indagine di mercato presso le

agenzie ed operatori del settore immobiliare insistenti nel Comune di &« « -« 4
rilevando i borsini immobiliari ¢ pubblicazioni, presso studi notarili rilevando atti
pubblici di vendita dei beni immobili con analoghe caratteristiche, ricavando dalla
Banca dati delle Quotazioni Immobiliari (OMI) le quotazioni degli immobili inerenti
I’Anno 2021 — Semestre 2° vill. N. 30), traendo notizie presso imprese edili insistenti nel
comune in cui sono censiti gli immobili oggetto di esecuzione, finalizzate al
reperimento di tutti gli elementi tecnici ed economici per una esauriente analisi del
giudizio di stima. In data 4.10:2022 si recava ulteriormente presso I’Ufficio Tecnico del
Comune di “ _ ~( _, al fine di rilevare i richiesti titoli abilitativi inerenti gli
immobili oggetto di esecuzione, non rilevati a quest’ultima data in quanto non ancora
rinvenuti, stabilendo con il tecnico dello stesso ufficio di rilevare ad altra data 1 predetti
titoli abilitativi non appena gli stessi fossero stati rinvenuti. In data 25.10.2022 riceveva
dalle Poste Italiane sia il mancato recapito per compiuta giacenza della raccomandata
AR. numero 14931967782-6 del 02.09.2022 inviata all’esecutata sig.ra

! , avente ad oggetto la prima convocazione dell’inizio delle operazioni peritali

fissate per il giormo 16.09.2022 (44 A 37), olire al mancato recapito per compiuta
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giacenza della raccomandata A.R. numero 14949487869-3 del 13.09.2022 inviata
all’esecutata sig.ra . £ avente ad oggetto la convocazione dell’inizio
delle operazioni peritali fissate per il giormo 29.09.2022 /44 N. 32). In data 26.10.1022
I’esecutata sig.ra b . consegnava brevi manu |’ Attestato di Prestazione
Energetica (APE) afferente [’abitazione di tipo economico allibrata in N.C.E.U. del
Comune di o al foglio ”  particella . sub. 6, redatto dal Dott. Agr.
Nicola Cotugno in data 25.10.2022 con Studio Tecnico alla Via Dei Mille n. 24
Cerignola (FG), individuato dal Sistema Informativo APE Puglia con il codice
7102022000302749, avente validita fino al 25.10.2032 (4il. N. 33). Al fine di verificare la
corrispondenza storico ipotecaria ¢/o formalitd degli immobili oggetto di esecuzione,
eseguiva ispezioni ipotecarie ¢ aggiornamento ipotecario presso 1’Agenzia delle Entrate
Uftticio Provinciale di Foggia- Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare, a partire dal
29.10.1990 e fino al 7.11.2022. comprendente anche il periodo dalla data successiva
della trascrizione del pignoramento del 26.05.2020 alla data dell’aggiornamento
richiesto del 7.11.2022 (4. N. 37, 38). In data 8.11.2022 si recava presso I’Agenzia delle
Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- al fine di rilevare I’attestazione
afferente lo stato di possesso degli immobili pignorati, non disponibile alla stessa data,
ricevendo rassicurazione dal responsabile de! Front-Office dello stesso ufficio che la
stessa sarebbe stata trasmessa alla pec delio scrivente. In data 22.11.2022 rilevava
presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di «: (i titoli abilitativi rinvenuti e
richiesti afferenti gli immobili oggetto di esecuzione (4/. N. 39,.

BENI IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI - = (FG) QUALL,
ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO ALLIBRATA IN N.C.E.U. DELLO
STESSO COMUNE AL FOGLIO ° PARTICELLA . ..-, SUB.
CATEGORIA . , POSTA AL PIANO TERRA, PRIMO E SECONDO,
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INTERNO 2 DI VIA /¢ ' ., E STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, -

AUTORIMESSE ALLIBRATO EN N.C.E.U. DELLO STESSO COMUNE AL
FOGLIO , PARTICELLA , SUB. 5, CATEGORIA POSTO AL
PIANO TERRA DI VIA 3.N.C.

UNICO LOTTO
1.CONTROLLO PRELIMINARE CIRCA LA COMPLETEZZA DEI
DOCUMENTI DI CUI ALL’ ART. 567, COMMA 2, C.P.C.

In ottemperanza a quanto prescritto all’art. 567 comma 2, C.P.C., la
documentazione contenuta in atti, dopo attento esame e studio della stessa non & apparsa
conforme sotto il profilo ipocatastale, in quanto completa ed esauriente ¢ apparsa la
certificazione notarile sostitutiva del certificato ventennale della conservatoria dei
registri immobiliari Art. 567 C.P.C. a firia della Dott. Carlo Biotti, Notaio in Milano
(Mi) redatta a tutto il 29.05.2020. esaminati i competenti registri catastali ed
immobiliari per I’intero ventennio relativamente agli immobili oggetto di esecuzione, ¢
precisamente alle porzioni infra descritte nella stessa certificazione notarile, mentre a
seguito dell’esame della stessa certificazione notarile di cui in precedenza, dell’atto di
pignoramento, della nota di trascrizione depositata presso I’Agenzia delle Entrate
Ufficio Provinciale Foggia Territorio — Servizi di Pubblicitd Immobiliare- in data
26.05.2020, al Numero ~ ~ di Registro Generale ed al Numero 7 di Registro
Particolare, delle visure catastali storiche per immobile rilevate in data 04.01.2022
presso 1'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Foggia — Ufficio Provinciale —
Territorio Servizi Catastali, il sottoscritto esperto rilevava la non sussistenza della
corrispondenza fra i dati catastali aggiornati alla dalaf dello 04.01.2022, con quelli
riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, atteso che nella visura

storica per immobile ¢ nella certificazione notarile ’abitazione di tipo economico
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oggetto di pignoramento risultava di 7 vani con rendita catastale di € 668,81, mentre
nella nota di trascrizione e nell’attofdi pignoramento lo stesso immobile risultava di 6
vani ¢ nel solo atto di pignoramento la rendita catastale fosse di € 573,27, Per quanto
attiene I’immobile quale stalle, scuderie, rimesse, autorimesse oggetto di
pignoramento, nella visura storica per immobile e nella certificazione notarile risultava
della consistenza di 43 mq con rendita catastale & di € 159,90, mentre nella nota di
trascrizione e nell’atto di pignoramento I'immobile risultava della consistenza di 39 mq
e nel solo atto di pignoramento la rendita catastale fosse di € 145,02. Pertanto in data
11.01.2022 a mezzo del portale SLpct trasmetteva istanza alla Cancelleria della Terza
Sezione Civile del Tribunale di Foggia —Ufficio Esecuzioni Immobiliari-, segnalando
all’llLmo Sig. Giudice dell’Esecuzione quanto fosse emerso a seguito del controllo
preliminare della documentazione agli atii, ai sensi dell’art. 567, comma 2, c.p.c. (4L N.
15). In riscontro all’istanza trasmessa in data 11.01.2022 a mezzo del portale SLpct alla
Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia —Ufficio Esecuzioni
Immobiliari-, a mezzo pecmail del 22.08.2022 la Cancelleria della Terza Sezione Civile
del Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari- trasmetteva il Provvedimento
emesso dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Rosa D’ Ambrosio in data 21.08.2022,
con il quale il Magistrato letta I’istanza di cui in precedenza disponeva procedersi nella
redazione della stima, dandosi atto nel corpe delf’claborato peritale della esatta
consistenza e rendita degli immobili pignorati (1. N 26). Inoltre il sottoscritto esperto
provvedeva ad effettuare ulteriori accertamenti presso 1'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Foggia- Territorio- Servizi Catastali, al fine di verificare i dati catastali e
richiedere le visure catastali storiche per immobile 4/ N.06) e presso 1’Agenzia delle
Entrate Utficio Provinciale di Foggia — Territerio- Servizi di Pubblicita Immobiliare (4.

N. 37,38 ) al fine di aggiornare la corrispondenza storico ipotecaria e/o formalita degli
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immobili oggetto di esecuzione.

1.BIS. ATTUALI E PRECEDENTY PROPRIETA’

Descrizione dei beni secondo le awuali risultanze dei vigenti registri catastali
(Attuali proprietari)

Per quanto concerne la ricostruzione delle vicende traslative degli immobili
pignorati nel ventennio anteriore al pignoramento di cui al lotto unico, sulla base delle
indagini ipocatastali, oltre la documentazione in atti nel fascicolo é possibile asserire
che il bene immobile quale abitazione di tipo economico sito nel Comune di ~ =
§ | ) al piano terra, primo e secondo, di Via A allibrato in N.C.E.U. dello
stesso comune al foglio |, particella | sub. 6, categoria ~ classe  consistenza
7 vani, superficie catastale totale 144 mgq, totale escluse aree scoperte 137 mgq, rendita €
668,81 (Euro seicentosessantono/$1), in quota di 1/2 (un/mezzo) di proprietd ciascuno degli
esecutati ed 1l bene immobile quale stalle, scuderie, rimesse, autorimesse insistente
nel Comune di = 77} (FG) al piano terra di Via .. _ - s.n.c., allibrato in N.C.E.U.
dello stesso comune al foglio © , particella fia, sub. 7, categoria « . classe |
consistenza 43 mgq, superficic catastale totale 51 mgq, rendita € 159,90 (Ewo
centocinguanianove/90), in quota di 1/2 (un/mezzo) di proprieta ciascuno degli esecutati, sono
pervenuti ai debitori :

- giusta atto notarile di compravendita a rogito del Notaio Dott. Paolo Simonetti di
b memz "o (FG) del 16.05.2008, al Numero i~ .. di Repertorio, trascritto presso la
presso 1’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di
Pubblicitd Immobiliare il 19.05.2008 ai Numeri 11874/8471.

Come ridato nell'estratto per riassunto del registro degli atti di .matrimonio (All. N. 16) a far data
dell’1.07.2014 gli esecutati con dichiarazione resa well atto di matrimonio controscritto sceglievano il

regime di separazione dei beni (All. N. 16).
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Cronistoria al ventennio
A tutto il 26.05.2020 data ddlla trascrizione dell’atto di pignoramento, i beni

immobili oggetio di esecuzione insistenti nel Comune di = = (FG) quali

a

abitazione di tipe economico sita nel Comune di | (  al piano terra, primo e

\

secondo, di Via -, allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio ”

particella . sub. 6, categoria _classe  consistenza 7 vani, superficie catastale
totale 144 mq, totale escluse aree scoperte 137 mgq, rendita € 668,81 (Ewo
seicentosessantorto/81), in quota di 1/2 (un/mezzo) di proprietd ciascuno degli esecutati ed il

bene immobile quale stalle, scuderie, rimesse, autorimesse insistente nel Comune di

o N

al piano terra di Via _ " s..c., allibrato in N.C.E.U. dello stesso
comune al foglio particella , sub. 5, categoria classe  consistenza
mgq, superficie catastale totale 51 mq, rendita € 159,90 (Euwro cenocinguantanove/90), in quota

di 1/2 @un/mezzo) di proprieta ciascuno degli esecutati. sono pervenuti ai debitori come si

evince dalla seguente cronistoria :

- al ventennio le aree identificate in N.C.T. del Comune di - .. al foglio

coi mappali __— PR Ll , erano intestate a sig. S O
nato a « _  “_, lo 08.05.1941, cf. s, SEBLONE . in forza
dell’acquisto fattone, dalla sigrac = ~ = 77" nata a g = il
T con atto di compravendita del 24.06.1981, Numero 155938/12435 di

Repertorio a rogito del Notaic Ada Ruo di ' gl GF trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia il 27.06.1981 ai numeri

- giusta atto notarile di compravendita a rogito del Notaio Dott. Nicola Specchio di

' (FG) del 26.10.2005, al Numero _.. - - _ . di Repertorio, trascritto

presso 1’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di
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Pubblicita Immobiliare i1 31.10.2005 ai Numeri 24365/16491, la proprieta delle aree

identificate in N.C.T. del Comune ¢ - ™ « alfoglio ~ .oi mappali e

_» passava dal sig. ¢~ T ’ ; mato a v = o0 o
& st € fee 5 & sk _ .. allasigra€e : " un S natacC e
3] RN O &5  mtal Tgldin regime di separazione dei beni;

- giusta atto notarile di compravendita a rogito del Notaio Dott. Nicola Specchio di

e, del 27.03.2006, al Numero —7I2-.2" w:2 di Repertorio, trascritto

presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di

Pubblicita Immobiliare il 31.03.2006 ai Numeri 7895/5390, la proprieta delle aree

o -~

identificate in N.C.T. del Comune di ____ = — Valfoglio”  coi mappali |~ ¢
e " passava dalla sig.ra o it DAt 3 f Sanll RN ;e
e in regime di separazione dei beni, alla sig.ra €

f iEs nata a (" (D & ¢, cf. ¥ ' 2T lin

regime di separazione dei beni;

- giusta atto notarile di compravendita a rogito de! Notaio Dott. Paolo Simonetti di
P 2 1 3 9 ” OKA/51 LR i J '

del 16.05.2008, al Numero 6964/5166 di Repertorio, trascritto presso la

presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di

Pubblicitd Immobiliare il 19.05.2008 ai Numeri 11874/8471, la proprietd delle unita

immobiliari in oggetto passava daila sig.ra” TR T hata g st
het A ———— ety et
. & TR o f @ ~ "FT Y in regime di separazione dei beni, ai
S
T . . - b y P .
sigari-L = L Sonato aEESFET] TN AT c.f s
— CTTEE e ——— ez i
L S g 3 . nata a . . B ) cx il ot
e A e
v.. T = ., perlaquota di 1/2 (unmezze) ciascuno di proprietd. (Come ridato

nell ‘estratto per riassunto del registro degli atri di matrimonis (All. N. 16) u far data deil'1.07.2014 gli

esecutati con dichiarazione resa nell'utto di mairimonio controscritto sceglievano il regime di
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separazione dei beni);
- iscrizione di ipoteca volontaria shile unitd immobiliari oggetto di esecuzione del

19.05.2008, Numeri 11875/1964 afavore di®™ T .- %-+ . > consede

—-—

s > 3 L . iy, , — iy g T —
in Milano (MI), c.f. 04896320969, ¢ contro i sig.ri Q_ e LT Y nato a
. e m—— S R s = i N e —r— ‘—-l
R s N 4 l |\ . Cl e — — s ¢ e(-“_ Al LK
— ~~ -~ ~

el trenata T aa T e - ¥l e e _;:é}pel €

360:000,00, a garanzia di capitale di € 180.000,00, durata 25 anni;

- iscrizione di ipoteca conc. Amministrativa/riscossione sulle unitd immobiliari oggetto
di esecuzione del 16.03.2018, Numeri 6028/698 a favore di AGENZIA DELLE
ENTRATE — RISCOSSIONE con sede in Rema (RM), ¢.f. 13756881002, e contro la

quota di 1/2 (un/mezzo) di proprictd ciascuno dei sigri .= = =7~ —e) NAL0 a
- ey . N —— e —-%f* S s— T TR

Clded T7) BT, of e N C T o )

e P T oot e s e A e

o =aenata o< T i) TRRERECC R TTREL T _abgyer €

60.071,12, a garanzia di capitale di € 30.035,56;
- in data 26.05.2020 era trascritto verbale di pignoramento immobiliare, emesso in data
30.03.2020 dall’Ufficiale Giudiziario Foggia — Numero 1268/2020 di Repertorio,

trascritto presso I’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio-

Servizio di Pubblicita Immobiliare. al Numero 8747 del Registro Generale ed al

T c.f 10559130967, per la quota di 1/1

(unofuno) di proprieta. relativamente all’'unita negoziale n. 1, immobile oggetto di

esecuzione n. 1, quale abitazione di tipo economico sita nel Comune di' Ty ——— )

ed allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglic _—="Pparticell , ——=& sub. 6, cat.

=N
s » Sita al piano terra, primo e secondo di Via€. ———_— - immobile oggetto di

esecuzione n. 2, stalle, scuderie rimesse, autorimesse sito nel Comuné oz %‘* =)
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ed allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al fogliow.. , particella s ., sub. 5, cat.

e sito al piano terra di Via ‘— # = .=.c., per la quota di 1/ (unomuno) di piena
: d s i T G TR i (T e m e
propmcta, e contro 1 (51§05 | N == e Nato a' = T =T i,
efg s L
s DT o T 28 Thper la quota di 1/2 gavmezzo) di piena proprietd

ciascuno sugli immobili di cui all’unitd negoeziale 1.
In merito alla crenistoria catastale dellabitazione di tipo economico sita nel

Comune di_C--"F—= . ,al piano terra, prime e secondo, di Via.. -~ s.n.c.,

allibrato in N.C.E.U. dello stesso cemune al foglio ~— _ particellaZ= ", sub. 6,

N

categoria , classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale totale 144 mq, totale

escluse aree scoperte 137 mgq, rendita € 668,81 (Ewo scicentosessuntorto/81), € stalle,

scuderie, rimesse, autorimesse (box auto) insistente nel Comune dic - == — 7}
al piano terra di Via=— " s.n.e., allibrate in N.C.E.U. dello stesso comune al
fogline="""particella. . >suk. I categoria «~, classe 6, consistenza 43 mq,

superﬁcie catastale totale 51 mq, rendita € 159,90 (Euwro centocinguantanove/90), in quota
di 172 (un/mezz0) di proprieta ciascuno degli esecutati,

Al ventennio si riscontrava in N.C.T. del Comune di ¢ 75— " le aree
identificate al foglio p;f- con mappale == della superficie di ha 0.02.12, mappale

’{1‘ della superficie di ha 0.02.12, mappale 1319 della superficie di ha 0.02.13,

mappaley /‘d-:”q superﬁme di ha 0.02.13, ¢h

a seguito di variazione del 15.02.2002
diventavano mappalt = == Jelle superficie di ha 0.08.50 e quest’ultimo con contestuale
frazionamento diventava, tra maggior consistenza, mappalis===£della superficie di ha
0.03.68 e =" della superficie di ha 0.03.68; con frazionamento dello 06.04.2006 il

mapp'llc"d‘ ™ diventava mappale et della superficie di ha 0.03.22; con Tipo Mappale
del 28.01.2008 il mappale *E°

= (diventava mdppah,‘ ~della superficie di ha 0.00.55 ¢

N~
~
[
©
[}
@
Q
o
D
152}
(=}
&
[}
N
3t
fod
@
w
<
=
<
5]
b
-l
<
5]
(e}
<
=
52
(8
<
O
-
<
x
=
<
Z
o
o
[o}
1%}
173
(]
£
w
W
|
<
=
<
-
o
o
=
o
O
o]
[a)]
2
@
£
E

ho
in




Tribunale Ordinario d Foggia —Ufficio Espropriazioni Timotiliavi- Relazione Tecnica ¢ Ufficio - E. T.NL.115/2020 R.G. Escc.

2572 della superficie di ha 0.01.10 ed il mappale 2695 diventava mappali 2748 della
superficie di ha 0.071 ¢ 2749 della stiperficie di ha 0.01.45 ¢ con contestuale Tabella di

Variazione questi ultimi mappali venivano soppressi e uniti ai mappali 2754 della

superficie di ha 0.03.81; in data 03.04.200% la particella 2754 del foglio 277 si
costituiva a Catasto Fabbricati subalternata, 1l tutto come evidenziato nei certificati
catastali storici allegati alla Certificazione Notarile sostitutiva del Certificato ventennale
della Conservatoria dei Registri Immobiliari e nelle visure catastali storiche allegate alla
presente relata ¢4/, N. 06).
1. TER. VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA DEI DATI CATASTALI
DEGLI IMMOBILI CON QUELLI RIPORTATI NELL’ATTO DI
PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

:' A seguito della produzione delle visure catastali storiche per immobile e
dall’indagine espletata in data 04.01.2022 relativamente agli immobili oggetto di
esecuzione ¢ emerso che !’abitazione di tipo economico & insistente nel Comune di

e

b _ —. .Y al piano terra, primo ¢ secondo, di Via <=7 3 s.n.c., allibrata in

-
N.C.E.U. dello stesso comune al foglic © 1 particellaw.—_) sub. 7, categoria o,
classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale totale v mgq, totale escluse aree
scoperte 137 mgq, rendita € 668.81 (Euro seicentosessantorio/81), in quota di 1/2 (un/mezzo) di
proprieta ciascuno degli esecutati; stalle, scuderie, rimesse, autorimesse ¢ insistente

nel Comune di€_ = .=, al piano terra di Via & = s.n.c., allibrato in N.C.E.U.
s ~ v P o " . -

dello stesso comune a! foglio Z.», particella % # sub. ~ categoria (;;_-:,, classe @

consistenza 43 mq, superficie catastale totale 51 mq, rendita € 159,90 (Euwo

centocinguantanove/90), n quota di 1/2 fun/mezzo) di proprieta ciascuno degli esecutati. Nella

nota di trascrizione depositata presso " Agenzia delle Entrate Uificio Provinciale Foggia

Territorio — Servizi di Pubblicita Immobiliare- in data 26.05.2020, al Numero 8747 di
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Registro Generale ed al Numero 6425 di Registro Particolare, gli immobili oggetto di

esecuzione facenti parte dell’unitd fegoziale n. 1, immobile numero 1 abitazione di

e o % . . F AL AT 4 - B SURT N
tipo economico ¢ allibrato in N.C.E.U. del Comune di -2 ~ . al foglio Z
particella «.. , sub. T, categoria .o consistenza 6 vani sita al piano terra, primo e
secondo in Via '— s.a.c.; imunobile numero 2 stalle, scuderie, rimesse,
% % " x < e g 5 . = M e o 9 -
autorimesse ¢ allibrato in N.C.EU. del Comune di .—_ = _ 7 al foglio . .,
J = -, & —_ G N . . .
particelle -"— &, sub..;, categoria _ - consistenza 39 mq, sito al piano terra in Via
~ s.n.c.. Nel pignoramento notificato in data 12.03.2020 & ridato che 1abitazione
di tipo economico ¢ insistente nel Comune di € - _ -~ al piano terra, primo e

secondo di Via& . ..n.c. ed allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio _~
particella =~ sub. 6, categoria A3, classe 5, consistenza 6 vani, superficie catastale
totale 144 mq, rendita € 573,27 (Ewo cinguecentoscuaniatre/27), in quota di 1/2 (un/mezzo) di

proprieta ciascuno degli esccutati; stalle, scuderie, rimesse, autorimesse ¢ insistente

nel Comune di & . ==—7_"% al piano terra di Via {_ __ sn.c. ed allibrata in
N.C.E.U. dello stesso comune al foglic \':':‘ particella & Z, sub. <= categoriar=....

classe.”, consistenza 39 mgq, in quota di 1/2 (unmezzo) di proprictd ciascuno degli
esccutati. Alla luce di quanto precedentemente relazionate, non sussiste corrispondenza
fra i dati catastali aggiornati alla data dello 04.01.2022, con quelli riportati nell’atto di
pignoramento e nelfa nota di trascrizione, aiteso che nella visura storica per immobile e
nella certificazione notarile abitazione di tipe cconomico oggetto di pignoramento
risulta di 7 vani con rendita catastale di € 668,81, mentre nella nota di trascrizione e
nell’atto di pignoramento I’immobile risulta di 6 vani e nel solo atto di pignoramento la
rendita catastale & di € 573,27. Per quanto attiene I"immobile quale stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse oggetto di pignoramento, nella visura storica per immobile ¢

certificazione notarile risulta della consistenza di 43 mq con rendita catastale di €
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159,90, mentre nella nota di trascrizione e nell’atto di pignoramento I’immobile risulta
della consistenza di 39 mq e nel sdlo atro di pignoramento la rendita catastale & di €
145,02. Pertanto, in data 11.01.2022 a mezzo del portale SLpct trasmetteva istanza alla
Cancelleria deila Terza Sezione Civiie de! Tribunale di Foggia —Ufficio Espropriazioni
Immobiliari-, segnalando a!l'lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione quanto fosse emerso a
seguito del controllo preliminare della documentazione agli atti, ai sensi dell’art. 567,
comma 2, ¢.p.C. (Ail. N. 15).
1. QUATER. VERIFICA DELLA SUSSISTENZA DI ALTRE PROCEDURE
ESECUTIVE GRAVANTI SUI MEDESIMi IMMOBILI OGCETTO DI
ESECUZIONE

A seguito della lettura della Certificazione Notarile sostitutiva del Certificato
Ventennale della Conservatoria dei Registri Immobiliari - Art. 567 C.P.C. del
29.05.2020 a firma della Dott. Carlo BIOTTI, Notaio in Milano (M) e delle visure
ipotecarie allegate alla presente relata, non € emersa la presenza di ulteriore verbale di
pignoramento immobiliare gravanfé sugli immmobili oggetto di esecuzione.
1. QUINQUES. VERIFICA DEL REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE,
SE CONIUGATO, EVIDENZIANDO LA SUSSISTENZA DI EVENTUALI
CONVENZIONI PATRIMONIALI

In riscontro alla richiesta trasmessa a mezzo pecmail dello 09.01.2022

all’Ufficio dello Stato Civile del Comune di :‘—-:—__:“r'. ~‘:) volta al rilascio

dell’estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonio (ovvero il certificato di stato
libero) a nome degli esecutati (4. ~. 1), lo stesso Ufficio a mezzo pecmail dello

28.01.2022 trasmetteva 1’atto richiesta emesso in pari data (/. N. 16), il quale certifica

che I’esecutato sig. .. 7w 2l nato a o= L, (Tl

—_—

i~ telasigra™’

(’“\

~—

e X ™\ . i — p g+ - .
‘J. E T .~ nata AT PO P B | ey contraevano matrimonio nel
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Comune di Cerignola (FG) 1'1.07.2014, visto il registro degli atti di matrimonio dello
stesso comune Anno 2014, Numerd 26, Parte I, Serie /, Ufficio 1. Nelle annotazioni
dello stesso atto ¢ ridato quanto segue: “Con dichicrazione resa nell’atto di matrimonio
controscritto gli sposi hanno scelto il vegime di separazione dei beni”.

2. IDENTIFICAZIONE DElI BENI OGGETTO DELLA VENDITA,
COMPRENSIVA DEI CONFINI E DEI DATI CATASTALI, CON
L’INDICAZIONE DELLA  TIPOLOGIA, UBICAZIONE, ACCESSI,
EVENTUALI PERTINENZE, ACCESSORY E MILLESIMI DI PARTI COMUNI

Al beni immobili oggetto di esecuzione parti integranti di un edificio sito nel

Comune di-T=="_=~...___, prospicente Vie ._===_ " (4. N. 34, Fow N. 01, 02) si accede a
artire dallo stadio “Z:==" 74 1 <i:- " percorrendo preliminarmente Viale di
o p [

L,

= 'perkm circa, di seguito svoltando a destra in Via L =_ >0 della _=3-

—

di .':_,_; 'a quale percorsa per mt 150 circa consente di raggiungere Via ., ~_  posta
sulla sinistra di quest’ultima via. I beni immobili quali abitazione di tipo economico
posta alla Via ™ i ) civico ¢ 3 disposta su tre livelli collegati da scala interna,
composta di ingresso con scala d’accesso al piano terra, di soggiorno/pranzo con angolo
cottura, servizio igienico e due balconi al piano primo, di disimpegno, tre camere,
ripostiglio, doppi servizi igienici ¢ due balconi al secondo piano, e autorimessa privata
con piccolo servizio igienico e pertinenziale aria di cortile al piano terra di Via O e
snc, sono allibrati in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio { ~, alla particella & 4,
rispettivamente al sub. 6, piano terra, primo e secondo, categoria A/3, classe 5, vani 7,
della superficie catastale totale 144 mq, totale escluse aree scoperte 137 mq, rendita €
668.81 (Euro seicentosessantotto/81) & sub. §, piano terra, categoria C/6, classe 6,

consistenza 39 mq, della superficic totale di 5! mg, rendita € 159,90 (Euro

centocinquantanove 90) (All. N. 34, Foto N. 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11), in quota di 1/2
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(un/mezzo) di proprieta ciascuno degli esecutati in regime di separazione dei beni (Come
ridato nell'estratto per riassunto del refistro degli atii di matrimonio (All. N. 16) a far data
deli’1.07.2074). All’interno dell’unitd abitativa si individua un ingresso con scala
d’accesso al piano terra, di soggiorno/pranzo con angolo cottura e due balconi al piano
primo (4l N. 34, Fow N. 03. 04, il primo prospicente Via = _ . il secondo prospicente
I’area di cortile pertinenziale, oltre al servizio igienico, al piano secondo insistono un
disimpegno sul quale affacciano le due cameretie da letto il N. 34, Foro N. 07), la camera
da letto padronale (/. N. 34. Foro N. 08), il ripostiglio, il servizio igienico padronale (4u. N.
34, Foto N 06), quello di servizio e due balconi, il primo prospicente Via v _ ., il
secondo prospicente I'area di cortile pertinenziale. Al piano terra insiste 1’autorimessa
privata (il N. 34, Foio N. 09) con piccolo servizio igienico (il N. 34, Foo N. 10) €
pertinenziale area di cortile 4/t N. 34, Foto N. 11) delimitata a sud da muro di recinzione in
cls provvisto alla sommita di coppi, ad est e ovest da muretto in cls con sovrapposta
recinzione realizzata in ferro. Circa le coerenze, entrambe le unitd immobiliari
confinano a nord con Via ” , & ovest con unitd immobiliare di proprieta del sig.

1. —— -, aestcon unitd immobiliare di proprieta della sig.ra “

AL Sy
In sede di ispezione peritale del 6.10.2022 gli esecutati dichiaravano che gli immobili
oggetto di esecuzione fossero nello stato di possesso di quest’ultimi e che i predetti beni
non fossero sottoposti a costituzione condominiale 4/ V. 28), pertanto considerata la non
costituzione del condominio per le unitd immobiliari pignorate, il sottoscritto esperto
non & in grado di ridare il nome dell’amministratore condominiale in quanto non
essente, quindi di riferire in merito ai millesimi di parti comuni.

2. BIS. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEL FABBRICATO E DEL TERRENO
OGGETTO DI PIGNORAMENTO, MEDIANTE SOVRAPPOSIZIONE DELLE
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ORTOFOTO O DELLE FOTO SATELLITARI G STRALCIO DI FOTO
SATELLITARI OD ORTOFOTO ¥

A seguito di consultazione cartografica dal Portale Telematico della Provincia di
Foggia — Settore Assetto del Territorio della Provincia di Foggia — Catasto Ortofoto — ¢&
stata acquisita |’ortofoto sovrapposta con la mappa catastale avente ad oggetto |’edificio
ospitante le unita immobiliari oggetto di esecuzione, al fine dellesatta individuazione
dello stesso (4i. N 09). In ottemperanza al presente quesito, a seguito del rilievo
celerimetrico eseguito nel corso dell’ispezione peritale del 6.10.2022 ai beni immobili
stavggiti‘ sono stati redatti elaborati grafici in scala (4. N. 35 ), h), ¢) e N. 36) pure allegati
alla presente relata.
3. ANALITICA DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI, MEDIANTE
ALLEGAZIONE DI PLANIMETRIE CATASTALI PER GLI IMMOBILI
URBANI, DELLE PLANIMETRIE RISULTANTI DAL SOPRALLUOGO E DI
RIPRODUZIONI FOTOGRAFICHE DEGLI STESSI

L’edificio cui sono parti integranti le unita immobiliari oggetto di esecuzione
poste al piano terra, primo e secondo ¢ compreso nella parte periferica del Comune di
T2 _ . , alladistanza di mt 800 circa dal centro urbano. La zona in cui insiste
Pedificio ¢ a wraffico modesto, provvisia di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, di sufficienti collegamenti pubblici e parcheggi. Nel quartiere in cui insiste
I"edificio vi sono esercizi commerciali al servizio deghi immobili abitativi ed inesistenti
sono gli spazi verdi. Gli immobili pignorati sono parte integrante di un edificio
prospicente Via ~ _ . costituito da cielo & terra di tre piani fuori terra collegati da
scala interna, provvisto di impianto di riscaldamento,. idrico, fognante ed elettrico
mediante 1'allacciamento alle reti pubbliche cittadine ed in sede di ispezione peritale del

6.10.2022 si ¢ presentato con finiture inteme ed esterne in buone condizioni di
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conservazione € manutenzione (440 N. 34, Foio N. 01, 02).
3.1. Descrizione dell’abitazione di #ipo economico

L’abitazione di tipo economico oggetto di esecuzione disposta su tre livelli al
piano terra, primo e secondo tra loro collegati da scala interna, alla quale si accede dal
portone capo scala prospiciente Vi < (All. N. 34. Fore N. 01, 02), apparsa in stato
conservativo buono in sede di ispezione peritale, & composta da sette vani (7) compresi
accessori diretti, quali ingresso con scala di accesso al piano terra, di soggiorno/pranzo
con angolo cottura provvisto di una finestra con affaccio alla Via - due balconi
ai quali si accede a mezzo di porte finestre, il primo prospicente Via =, il secondo
prospicente I'area di cortile pertinenziale (4. N 34, Foro N. 03, 04), il servizio igienico
provvisto di finestra con affaccio all’area di cortile pertinenziale 4. N. 34, Foo N. 06); al
secondo piano, al quale si accede a mezzo scala interna il cui soffitto dispone di una
cupola lucernaio per areazione realizzato in policarbonato a taglio termico apribile
clettricamente, insistono un disimpegno sul quale affacciano la prima cameretta da letto
provvista di porta finestra, la seconda cameretta da letto cieca (4l N. 34, Foro N. 07), la
camera da letto padronale provvista di porta finestra (4L N. 34, Foro N. 08), il tipostiglio
cieco, il bagno padronale provvisto di finestra con affaccio alla Via” =~ . N 34
Foto N. 06), un bagno di servizio provvisto di finestra con affaccio all’area di cortile
pertinenziale ¢ due balconi. Al momento dell’ispezione peritale la caldaia a gas metano
era allocata in un incavo al muro posto sul balcone al secondo piano prospicente 1’area
di cortile pertinenziale. In merito alla distribuzione interna dei vani dell’unita abitativa,
a partire dalla porta capo scala prospicente Via - _..___. a mezzo di scala interna
realizzata in ferro battuto e corrimano in legno si accede al vano soggiorno/pranzo al
piano primo dal quale si accede al servizio igienico ¢ ai due balconi; sempre a mezzo di

scala interna realizzata in ferro battuto e corrimano in legno si giunge al disimpegno su
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quale affacciano le due camerette da letto, la camera da letto padronale, il ripostiglio
cieco e i due servizi igienici. L’altezza interna dell’unita abitativa al piano terra & di mt
2,85 circa, I’altezza interna dell’unita abitativa al piano primo ¢ di mt 2,70 circa pari al
catastale, I’altezza interna dell’unita abitativa al piano secondo ¢ mediamente di mt 2,50
pari al catastale. L’abitazione di tipo ecconomico sviluppa una superficie lorda
complessiva al piano terra, primo e secondo di mq 151,75 circa (superficie netia di mq
132,15 circa) (per superficie lorda si intende quella comprensiva delle murature perimetrali), mentre
la superficie lorda dei balconi siti al piano primo e secondo ¢ di mq 22,42 circa, pari ad
una superficie lorda complessiva di mq 174,17 circa. Applicando gli opportuni
coefficienti di differenziazione per le aree coperte e di omogeneizzazione per le aree
scoperte ¢ considerato che la superficie lorda della stessa ¢ stata calcolata
comprendendo 1 vani scala, i muri divisori interni, tenuto conto dell’intera superficie dei
muri perimetrali, ne scaturisce che la superficie commerciale complessiva
dell’abitazione di tipo economico oggetto di esecuzione ¢ di mq 157,35 circa, di cui la
superficie commerciale dell’unitd abitativa ¢ di mq 151,75 circa, mentre la superficie

commerciale dei balconi ¢ di mq 5,60 circa, come da seguente prospetto :

T

tipo economico sita
al  piano terra,
primo e secondo.

- Numero due 22,42 0,25 5,60 Nord-Sud Buone
balconi al piano
primo ¢ numero due
balconi al piano
secondo.

Destinazione Sup. Lorda | Coeff. | Superficic Commerciale | Esposizione | Condizioni
g g
- Abitazione di 151,75 1,00 151,75 Nord-Sud Buone

Totale 174,17 157,35

Per la determinazione della superficie commerciale dell’abitazione di tipo economica
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sono stati adottati i seguenti criteri di ponderazione: - il 100% della effettiva superficie
occupata dall’unita immobiliare contprensiva dei muri interni; - il 100% dello spessore
dei muri perimetrali non in comunione; - il 50% dello spessore dei muri perimetrali in
comunione.
Caratteristiche Descrittive

Relativamente alla componente edilizia dell’abitazione di tipo economico
oggetto di esecuzione, parte integrante di un fabbricato da cielo a terra composto da
piano terra, piano primo e piano secondo sprovvisto di ascensore, al quale si accede a
mezzo di un portoncino di ingresso prospicente la Via % @ . e scala interna,
precedentemente rappresentato all’accapo 3. della presente relata, - le pareti esterne
dell’edificio sono pitturate con pitture idrorepellenti al quarzo (4l N. 34, Foto N. 01, 02); -
pavimenti dei vani che la compongono al piano primo sono in gres porcellanato (4. N.
34, Foro N. 03, 04); - 1l rivestimento del servizio igienico ¢ realizzato con piastrelle in
ceramica monocottura; - il rivestimento dei vani al piano terra e piano primo sono
generalmente tinteggiati con pittura acrilica 4/l N. 34, Foto N. 03, 64), il rivestimento della
zona adibita ad angolo cottura al piano primo & realizzato in piastrelle di ceramica 4/ V.
34, Foto N. 03), - t pavimenti dei vani al piano secondo sono in gres porcellanato (/. N. 34,
Foto N. 07. 08); - il rivestimento dei vani al piano secondo sono in parte tinteggiati con
pittura acrilica (4il. N. 34, Foto N. 05, 07), in parte con carta da parati come il rivestimento
della camera da letto padronale e in una delle camerette da letto in parte del muro
perimetrale (4/ N. 34, Foto N. 07, 08) mentre il rivestimento del ripostiglio & a tempera; - il
soffitto dei vani al piano terra, primo e secondo & tinteggiato a tempera su intonaco in
malta cementizia; - i rivestimenti dei servizi igienici al piano secondo sono realizzati
con piastrelle in ceramica monocottura di buona qualitd 4/t N 34, Foto N. 06); - 1 balconi al

piano primo e secondo constano di una pavimentazione in ceramica e di un parapetto in
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parte realizzato in muratura ed in parte provvisto di ringhiera in ferro battuto (/. N. 34,
Foto N. 01, 02); - il servizio igienico aF piano primo e quello di servizio al piano secondo
sono provvisti di rubinetteria e sanitari di discreta qualita; - il servizio igienico
padronale al piano secondo ¢ provvisto di rubinetteria e sanitari di buona qualita (411 N.
34, Foo N. 06); - I'infisso interno al piano primo con bussola a battente ¢ realizzato in
legno tamburato; - gli infissi interni al piano secondo con bussola a battente sono in
numero di sei realizzati in legno tamburato; il soffitio del vano scala che consente
’accesso al secondo piano dispone di una cupola lucernaio per areazione realizzato in
policarbonato a taglio termico apribile elettricamente (4/. N. 34, Fow N. 05); - gli infissi
esterni provvisti di zanzariere sono in numero di quattro (finestre e porte finestre) ciascuno
al piano primo ¢ al piano secondo (finestre ¢ porte finestre) realizzati in alluminio a taglio
termico (4l N. 34, Foto N. 03, 04, 06, 07, 08); - l¢ persiane ad apertura manuale sono realizzate
in ferro; - la porta capo scala ¢ del tipo blindata; - I'immobile dispone di videocitofono,
luci di emergenza ed aria condizionata con uno split presente al piano primo nel vano
soggiorno/pranzo ¢ uno split al piano secondo posto nella camera da letto padronale; -
I’impianto di riscaldamento consta di una caldaia a gas metano murale posta sul balcone
al secondo piano prospicente I’arca di cortile pertinenziale, radiatori in ghisa e
termoarredo nei servizi igienici al secondo piano, oltre a termocamino al piano primo
posto nel vano soggiorno/pranzo (4il. N. 34, Foro N. 03); - |'impianto elettrico a norma
dispone di contatore ENEL e di interruttore magnetoterma, i punti luce e le prese di
corrente di buona qualita sono a norma. L’unitd immobiliare dispone di impianto idrico
e lo stato d’uso e di manutenzione é buono. Gli allacciamenti elettrico, idrico e fognante
sono regolarmente collegati ai collettori cittadini.

3.2. Descrizione dell’autorimessa (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse) e

pertinenziale area di cortile
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L’autorimessa privata oggetto di eseccuzione sita al piano terra, alla quale si
accede mezzo di serranda avvolgibilé in alluminio a movimento elettrico prospiciente la
Via . — (All. N. 34, Foto N. 01, 02), apparsa in stato conservativo buono in sede di
ispezione peritale, ¢ composta da un unico vano con piccolo servizio igienico (4l N. 34,
Foto N. 10) € pertinenziale area di cortile w47 N 34 Foio N. 17). In merito alla distribuzione
interna, a partire dall’ingresso prospicente Via V. ~  si accede nel vano autorimessa
al termine del quale insiste la pertinenziale area di cortile alla quale si accede a mezzo di
una porta finestra; alla sinistra del vano autorimessa insiste il servizio igienico provvisto
di finestra con affaccio all'area di cortile pertinenziale. L'immobile consta di impianto
idrico-fognante, di impianti di riscaldamento ed elettrico. L’altezza interna
dell’autorimessa ¢ di mt 2,85 circa, rispetto a mt 3,70 catastali. L unitd immobiliare
sviluppa una superficie lorda di mq 46,86 circa (superficie netta di mg 39,33 circa) (per
superficie lorda si intende quella comprensiva delle murature perimetrali), mentre la superficie
dell’area di cortile pertinenziale ¢ di mq 30,47 circa, pari ad una superficie lorda
complessiva di mq 77,33 circa. Applicando gli opportuni coefficienti di differenziazione
per le arce coperte ¢ di omogeneizzazione per le aree scoperte ¢ considerato che la
superficie lorda della stessa ¢ stata calcolata comprendendo i muri divisori interni,
tenuto conto dell’intera superficie dei muri perimetrali, ne scaturisce che la superficie
commerciale complessiva dell’autorimessa oggetto di esecuzione con annesso servizio
igienico e area di cortile pertinenziale interna & di mq 52,95 circa, di cui la superficie
commerciale dell’autorimessa ¢ di mq 46,86 circa, mentre la superficie commerciale

dell’area di cortile pertinenziale & di mq 6.09 circa. come da seguente prospetto :

Destinazione Sup. Lorda | Coeff. Superficic Commerciale Esposizione | Condizioni
mg ; g
- Autorimessa 46,86 | 1,00 46,86 Nord-Sud Buone
(stalle, scuderie, |
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rimesse, autorimesse) i
- Area di | Cortile 30,47 0.%0 ' 6,09 Nord-Sud Buone
pertinenzile !
|
Totale 77,33 52,95

Per la determinazione della superficie commerciale dell’autorimessa sono stati adottati i
seguenti criteri di ponderazione: - il 100% della effettiva superficie occupata dall’unita
immobiliare; - il 100% dello spessore dei muri perimetrali non in comunione; - il 50%
dello spessore dei muri perimetrali in comunione.
Caratteristiche Descrittive

Relativamente alla componente edilizia dell’autorimessa (stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) con annesso servizio igienico e dell’area di cortile pertinenziale
oggetto di esecuzione, parti integranti di un fabbricato da cielo a terra, composto da
piano terra, piano primo, piano secondo, al quale si accede a mezzo di un portone
d’ingresso prospicente la Via ¢ . suc, precedentemente rappresentato all’accapo
3.2 della presente relata, - I’ingresso consta di una serranda avvolgibile in alluminio a
movimento elettrico (4. N. 34 Foto N. 01, 02); - il pavimento del vano autorimessa ¢ del
servizio igienico & realizzato con piastrelle in ceramica monocottura (/. N. 34, Foro N. 09,
10); - gli infissi interni a bussola a battente sono in numero di due realizzati in legno
tamburato (4il. N. 34, Foro N. 09); - il rivestimento del vano autorimessa € in massima parte a
tempera ed in parte realizzato in piastrelle di ceramica (4/. N. 34 Foto N. 09); - il
rivestimento del servizio igienico € realizzato con piastrelle in ceramica monocottura
(All. N. 34 Foto N. 10j; = il soffitto ¢ tinteggiato a tempera su intonaco in malta cementizia
(4l N. 34 Foto N. 09, 10); - gli infissi esterni (finestra e porta finestra) con affaccio ¢ accesso
rispettivamente dal servizio igienico ¢ dall’autorimessa all’area di cortile pertinenziale

sono in numero di due realizzati in alluminio a taglio termico (4ll. N. 34, Fowo N. 09, 10); - 1l
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servizio igienico consta di una vasca lavatoio ¢ WC provvisto di rubinetteria e sanitari
commerciali; - I'impianto di riscaldamento consta di un radiatore in ghisa posto nel
vano autorimessa (4il. N. 34, Foto N. 09); - I"impianto elettrico dispone di contatore ENEL e
di interruttore magnetoterma, i punti luce ¢ le prese di corrente commerciali sono a
norma; - [’area di cortile pertinenziale ¢ delimitata perimetralmente da muro di
recinzione in cls provvisto alla sommita di coppi a sud, da muretto in cls con
sovrapposta recinzione realizzata in ferro ad est e ovest ed il rivestimento dei muri &
pitturato con pitture idrorepellenti al quarzo (4. N. 34, Foro N. 11); - la pavimentazione &
realizzata in parte con mattoncini in pietra per esterni ed in parte con terreno al cui
interno insiste un barbecue fisso in muratura e piante quali Cycas (/. N. 34, Foro N. 11); -
I"impianto elettrico dispone di prese di corrente a norma; - I'unitd immobiliare dispone
di impianto di riscaldamento, elettrico, idrico e fognante e gli allacciamenti sono
regolarmente collegati ai collettori pubblici.
4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO UNICO
4.1. Criterio di Stima

In riferimento alle problematiche strutturate nel contesto della presente relazione
tecnica d’ufficio, appare opportuno richiamare alcuni aspetti fondamentali della
disciplina estimativa. In primo luogo, si tratta di individuare I’aspetto economico da
porre a base del giudizio di valore, il quale, per il caso di specie ben si configura nel
contesto del valore di mercato, inteso come valore definibile attraverso un processo
articolato tra domanda ed offerta, il tutto saldamente ancorato ai fondamentali principi
dell’ordinarieta e della permanenza delle condizioni. E’ altresi importante, sottolineare,
che il metodo di stima ha in sé un carattere di unitarieta, pur potendosi operare con
procedimenti diversi. Infatti, il metodo di stima ¢ unico e comparativo, mentre i

procedimenti di stima si vogliono suddividere in sintetico ¢ analitico. Tra i due
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procedimenti permane in ogni caso l’clemento fondamentale correlato all’attivita
comparativa, attivita che implica, appunto, la unitarieta del metodo stesso. E’ ben noto
che il procedimento analitico trova la sua espressione matematica nell’ambito della cosi
detta capitalizzazione dei redditi netti, posticipati, medi, ordinari e continuativi. In ogni
caso vi ¢ poi il delicatissimo problema connesso alla determinazione del saggio di
capitalizzazione. La determinazione dei suddetii elementi, richiede comunque,
un’indagine di mercato, comparando il bene oggetto di stima con beni simili, per i quali
sia possibile registrare dati storici significativi, il tutto, si ribadisce, inserito nel piu
rigbroso rispetto del principio dell’ordinarietd. Purtroppo, deita indagine, quasi sempre
s1 appalesa estremamente complessa ¢ fortemente condizionata da elementi normativi o
economici, che mal si configurano con la specifica dinamica del libero gioco della
domanda e dell’offerta. Senza volersi addentrare troppo in tale questione, peraltro
oggetto di studi speculativi, che includono significative problematiche di natura
giuridica, nonché di politica economica ed economia politica, si sottolinea che, quasi
sempre, a siffatto procedimento di stima si tende a sostituire quello comparativo che,
ancorché scevro da difficolta operative, di fatto, si appalesa meno condizionato da
clementi non del tutto definibili in modo oggettivo, ma che possono presentare, ad una
accurata analisi, una forte valenza economico-estimativa ordinaria. La suddetta indagine
comparativa (o sintetica), sviluppata attraverso una curva di frequenze dei prezzi e
direttamente rispondente ai dati rilevati, ¢ stata infine integrata con una ceck list, la
quale, ha permesso di valutare le differenze tra gli immobili oggetto di stima e quelle a
cui questi sono stati comparati. Tale operazione conclusiva, in sostanza, ha consentito di
superare il problema della difficolta operativa di “eguqgliare™ beni simili, e dunque
permettere di entrare nello specifico delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche

dell’oggetto della valutazione, nonché dei caratteri di apprezzamento o deprezzamento,
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che la zona in cui insistono gli immeobili oggetto di stima, puo su di essa influire. Circa
la valutazione, sono state eseguite agprofondite indagini e ricerche per quanto concerne
il pitt probabile valore di mercato di immobili similari in zona, posti nelle stesse
condizioni di conservazione e manutenzione. [ dati raccolti, sono stati inseriti in una
serie, di cui il prezzo parametrico ha rappresentato il pit probabile valore di mercato
calcolato col metodo sintetico, attraverso una distribuzione di frequenza dei prezzi. Il
valore degli immobili oggetto di esecuzione caratterizzante il compendio in esame, &
derivato perod, oltre che dal raffronto con immobili similari, anche da fattori dipendenti
da aspetto, presenza di servizi nella zona in cui € inserito il fabbricato ospitante gli stessi
immobili, necessita di opere di ristrutturazione, dimensione delle unitd immobiliari,
posizione intesa sia come ubicazione nella zona in cui insistono gli immobili oggetto di
stima, sia come fruibilita della stessa in relazione alle varie destinazioni d’uso, qualita
delle unita immobiliari (standard sociale) ¢ dello loro stato di vetustd, conservazione,
manutenzione ¢ standard ambientale (oppesibilita deila zona), condizioni e caratteristiche
degli impianti idrico, elettrico e di riscaldamento, prospicenza degli immobili rispetto
alle strade, non ultimo il regime giuridico degli immobili. Disponendo degli elementi
acquisiti per le opportune determinazioni. ha proceduto alla stima del compendio
oggetto di esecuzione.
4.2. Fonti di infermazione
Individuazione delle Quotazioni di Mereato al metro quadrato delle unita
immobiliari oggetto di esecuzione, rilevata,

Per quanio concerne 1’abitazione di tipo economico, il prezzo medio al metro
quadrato per abitazioni di tipo economico di nuova costruzione insediati in zona
periferica rilevato presso le agenzic immobiliari presenti nel comune in cui insiste

I'immobile oggetto di esecuzione ¢ di € 1.100,00/mq, tanto ¢ comprovato dai valori
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espressi dalla, Agenzia delle Entrate — Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari- (OMI)
Anno 2021 — Semestre 2 relativamfnte al valore di mercato degli immobili in stato
conservativo normale, compravenduti, non di nuova costruzione, dell’importo minimo
di € 650,00/mq e massimo di € 800,00/mq per abitazioni di tipo economico (41l N. 30,.
Per quanto concerne I'autorimessa (stalle, scuderie, rimesse e autorimesse). il prezzo medio al
metro quadrato per autorimesse di nuova costruzione insediati in zona periferica,
rilevato presso le agenzie immobiliari presenti nel comune in cui insiste 1'immobile
oggetto di esecuzione ¢ di € 700,00/mgq, tanto & comprovato dai valori espressi dalla
Agenzia delle Entrate — Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari- (OMI) Anno 2021 —
Semestre 2, relativamente al valore di mercato degli immobili in stato conservativo
normale, compravenduti, non di nuova costruzione, dell’importo minimo di €
600,00/mq e massimo di € 700,00/mq per autorimesse (4/. N. 30;. Per quanto concerne il
processo formativo sull’orientamento economico dei prezzi correnti nel Comune di
T % s’ lo scrivente ha trovato, altresi, notizie di avvenute compravendite sia
remote che recenti mediante atti notarili, oltre ad informazioni attinte presso I’ Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia- Territorio- Servizi Catastali, presso

I’Ufficio Tecnico del Comune di « = 2 (=7) ¢ agenzie immobiliari insistenti nello

stesso comune. Considerato il buono stato conservativo, di vetustd e manutenzione cui
vertono gli immobili quali abitazione di tipo economico e autorimessa (stalle, scuderie,
rimesse ¢ autorimesse) € del fabbricato in cui insistono, oltre alla ubicazione ed i prezzi
verificatisi in epoca recente per compravendite di immobili simili a quelli oggetto di
esecuzione, a conclusione di tutte le indagini e ricerche, il sottoscritto ha ritenuto equo
attribuire per I’abitazione di tipo economico oggetto della presente relata I’importo di €
1.000,00/mq (Euro mitierss), per 1'autorimessa 'importo di € 650,00/mq (Euro

seicentocinguanta/00).
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4.3. Stima del bene immobile quale abitazione di tipe economico oggetto di
esecuzione i

Si ottiene moltiplicando la quotazione unitaria del bene immobile oggetto di
esecuzione nello stato conservativo e di vetusta generalmente buono cui verte,
dell’importo di € 1.000,00/mq (diconsi Euro miile/ot) (411 N. 30) per la superficie commerciale
complessiva di mq 157,35 circa, pari all’importo di € 157.350,00 (diconsi Euro

centocinquantasettemilatrecentocinguanta/00).

Immobile Quota di proprieta Quotazione Unitaria } Superficie Commerciale | Valore di Stima
degli esecutati deil'immobile Vendibile €
€ mq

- Abitazione di

tipo economico
sita al piano terra,
primo e secondo. 1/2 (un/mezzo) ciascuno 1.000,00 157,35 157.350,00
- Numero  due
balconi al piano
primo e numero
due balconi al piano

secondo.

Pertanto il valore venale dell’immobile oggetto di esecuzione in quota di 1/2
(uwmezz0) di proprieta ciascuno degli esecutati, considerato lo stato di conservazione,
manutenzione e vetusta cui verte ¢ dell’ importo complessivo di € 157.350,00 (diconsi Euro
centocinguantasettemilatrecentocinguanta/00).

4.4. Stima del bene immobile gquale autorimessa (stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse) oggetto di esecuzione

Si ottiene moltiplicando la quotazione unitaria del bene immobile oggetto di
esecuzione nello stato conservativo ¢ di vetustd buono cui verte, dell’importo di €
650,00/mq (Euro seicentocinguanta/00) (41l N. 30), per la supefﬂcie commerciale complessiva
di mq 5295 ocirca, vpari all’importo di € 34.417,50  (diconsi Euro

trentaquattromilaguattrocentodiciassette/50).
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Immobile Quota di proprieta Quotazione Unitaria Superficie Commerciale | Valore di Stima
degli esecutati dell’immobile Vendibile €
€ mqg
- Autorimessa
(stalle, scuderie,
rimesse, 1/2 (un/mezzo) ciascuno 650,00 5295 34.417.50
autorimesse) !
— Area di Cortile I
pertinenzile z

. Pertanto il valore venale dell’immobile oggetto di esecuzione in quota di 1/2
(uwmezzo) di proprieta ciascuno degli esecutati, considerato lo stato di conservazione,
manutenzione e vetusta cui verte ¢ dell’importo complessivo di € 34.417,50 diconsi Euro
trentaquattromilaguativocentodiciassette/50).
Alla luce di tanto il valore complessivo del compendio oggetto di esecuzione

£ dell’importo di € 191.767,50 (diconsi Enro centonovantunomilusettecentosessantasette/50).
4.5. Adeguamenti e correzioni della stima

Al valore venale stimato inerente gli immobili pignorati di cui al lotto unico
del]’impoﬂo di € 191.767,50 (diconsi Euro centonovantunomilasettecentosessantaseite/50) OCCOIre
detrarre le spese afferenti la regolarizzare della posizione edilizio e strutturale degli
stessi immobili quali : - per progetto architettonico di completamento € 2.500,00 (diconsi
Euro duemilacinguecento/00) compreso IVA; - per collaudo strutturale e statico e certificazione
di agibilita € 2.000,00 (diconsi Euro duemila/y) compreso IVA; - per dichiarazioni di
conformita degli impianti elettrico, idrico-fognante e gas € 2.000,00 (diconsi Euro duemila/00)
compreso IVA, per un totale di € 6.500,00 compreso IVA (diconsi Euro seimilacinquecento/00).
Valutato I’importo complessivo per adeguamento ¢ correzione della stima in € 6.500,00
(diconsi Euro seimilacinquecento/00) (€ 2.500,00 + € 2.600,00 + 2.000,00) ne consegue che il valore
venale stimato inerente gli immobili pignorati di cui al lotto unico, al netto dei costi per

adeguamento e correzione della stima ¢ dell’importo di € 185.267,50 (diconsi Euro
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centottantacinquemiladuccentosessantasette/S0)(Valore  venale del compendio € 19176750 — i costi per
adeguamento e correzione della stima dell'impofto di € 6.500,00). Nessuna riduzione del valore venale
degli immobili caratterizzanti il lotto unico per rimborso spese condominiali in quanto
non essenti, atteso la non sussistenza della dotazione condominiale alla luce di quanto
dichiarato in sede di ispezione peritale dagli esecutati.
S. VERIFICA IN CASO DI PIGNORAMENTO DI UN BENE INDIVISO DELLA
COMODA SEPARABILITA’ IN NATURA DELLA QUOTA SPETTANTE
ALL’ESECUTATO

In merito al presente quesito ¢ possibile asserire che gli immobili oggetto di
esecuzione quali abitazione di tipo economico ¢ stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse
sono stati pignorati per la quota di 1/2 (un'mezzo0) di proprietd ciascuno degli esecutati,
ciascuno non separabile in natura della quota spettante all’esecutato. Considerate le
caratteristiche distributive delle unita immobiliari oggetto di esecuzione, tenuto conto
delle difficolta a realizzare ingressi ¢ impianti idrico-sanitari indipendenti, gli immobili
non sono frazionabili.
6. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEL LOTTO UNICO DA PORRE IN
VENDITA, INDICANDO UBICAZIONE, CONSISTENZA, CONFINI, DATI
CATASTALI E PREZZO BASE D’ASTA

Il valore venale degli immobili oggetto di esecuzione che caratterizzano il
lotto unico, nello stato di fatto in cui si trovano, quali abitazione di tipo economico

insistente nel Comune di _~ =. = " al piano terra, primo e secondo di un

fabbricato da cielo a terra con accesso dalla Via «. = » N.,.—_,, allibrato in

N.C.E.U. dello stesso comune al foglio ™, particella__=_, sub. £ categoria _,

classe 5, consistenza 7 vani, superficie catastale totale 144 mq, totale escluse aree

scoperte 137 mq, rendita € 668,81 (Euro scicentosessantorio/s1), in quota di 1/2 (un/mezzo) di
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proprieta ciascuno degli esecutati in regime di separazione dei beni (Come ridato
nell’estratto per riassunto del registro degh atii di matrimonio (All. N. 16) a far data dell’1.07.2014),
della superficie lorda rilevata in sede di ispezione peritale di mq 174,17 circa
comprensiva dei due balconi rispettivamente al piano primo e secondo e superficie

commerciale di mq 157,35 circa, confinante a nord con Via _a : ™%, a ovest con

ragioni £ 3 . 0, a est con ragioni < e Pimmobile quale
stalle, scuderie, rimesse, autorimesse {autorimessa) insistente nel Comune di
¢ 7 ), al piano terra di un fabbricato da ciclo a terra con accesso dalla
Via (™ . sng, allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio 7, particella
{_—-’., sub §, categoria C/6, classe 6, consistenza 43 mq, superficie catastale totale 51
mq, rendita € 159,90 (Euro centocinguantanover9t), in quota di 1/2 (un/mezzo) di proprieta
ciascuno degli esecutati in regime di separazione dei beni (Come ridato nell’estratto per
viassunto del registro degli arwi di matrimonio (All. N. 16) a far data dell’1.07.2014), della
superficie lorda rilevata in sede di ispezione peritale di mq 77,33 circa e superficie

commerciale di mq 52,95 circa, confinante a nord con Via  a:.., a ovest con

ragioni * c0omwTy T ZiTws, a est con ragioni VA Y . 5 ¢ del’importo
complessivo di € 191.767,50 (diconsi Euro centonvvantunomilasettecentosessantasette/50) atteso che
gli immobili quali abitazione di tipo ecomomico e stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse (autorimessa) sono stati pignerati per i dirieti pari a 1/2 (unsmezzo) di
proprietd ciascuno degli esecutati. Valutato Pimporto complessivo per
adeguamento e correzione della stiina in € 6.500,00 (@iconsi Euro seimilacinquecento/00), ne
consegue che il valore venale stimate inerente gli immobili pignorati di cui al lotto
unico, al netto dei costi per adeguamento ¢ correzione della stima ¢ dell’importo di

€ 185.267,50 (diconsi Euro centottantacinguemiladuscentosessantasette/50) (Valore venale del compendio €

191.767,50 — i costi per adeguamento e correzione della stima dell'importo di € 6.500,00).
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7. STATO DI POSSESSO

In riscontro alla richiesta tragmessa a mezzo pecmail del 9.01.2022 all’ Agenzia
delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- (42 N. 10), al fine di venire a
conoscenza dell’esistenza di eventuali contratti di affitto gravanti sugli immobili
oggetto di esecuzione, il sottoscritto esperto non avendo ricevuto alcuna comunicazione
alla data del 10.10.2022. si recava presso |’Agenzia delle Entate di Foggia — Ufficio
delle Entrate di Foggia- nelle date 12.10.2022 e 8.11.2022 al fine di rilevare
’attestazione relativa allo stato di possesso degli immobili pignorati non disponibile alle
stesse date, ricevendo rassicurazione dal responsabile del Front-Office dello stesso
ufficio che la stessa attestazione sarebbe stata trasmessa alla pec del sottoscritto esperto.
Al fine della individuazione dello stato di possesso degli immobili pignorati, in sede di
ispezione peritale del 6.10.2022 gli esecutati consegnavano documento attestante la
fornitura gas degli stessi immobili, emesso da MADOGAS numero FV-
G2019/0311121, con data di emissione del 13.11.2019 intestato al Sig. & = 7.7 .

( -~ = Via (777 ), n. " . oltre al pagamento fornitura energia clettrica N. fattura
2021/166401 su conto corrente postale N. 1028734166 intestato 2 CogasPiu S.R.L.
eseguito dall’esecutata sigra = e C .o ., ~ afferente la fornitura di energia
clettrica ad uso domestico degli immobili pignorati e fattura N. 00122002581215 del
23.08.2022 afferente il pagamento fornitura acqua emessa dall’ Acquedotto Pugliese ed

> e, Ay T

intestata all’esecutata sig.ra 2 (Al N. 29).

8. FORMALITA’, VINCOL! ED ONERI GIURIDICI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, GRAVANTI SUI BENI, CHE RESTERANNO A CARICO
DELL’ACQUIRENTE

[ beni immobili oggetto di esecuzione non sono gravati da alcun vincolo od

onere giuridico, anche di natura condominiale come riferito in sede di ispezione peritale

46

N~
N~
@
)
=}
@
@
o)
=3
&
1<)
]
]
~
“
B
5
(]
=
<
Q
w
3
<
E=)
)
<
=
[
o
<
Q
-
<
&
=
<
P4
©
a
o
o
n
o
&
i}
w
2
I_
<
2z
o
(e}
=
(]
Q
©
Q
2
©
£
=




Tribunale Ordinario di Foggia —Ufficio Espropriazioni irumaliliovi- Relozione Teenica d Ufficio - E. 1. N.115/2020 R.G. Escc.

dagli esecutati.
9. FORMALITA’, VINCOLI Oy ONERI GIURIDICI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE
RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALI’ACQUIRENTE

Nel ventennio in esame i beni immobili oggetto di esecuzione, quali abitazione

di tipo economico insistente nel Comune di Z~_ " 7 al piano terra, primo e

secondo di Via' =~ "n. ~ 7 allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio -

particella .., sub. 6, categoria - e stalle, scuderie, rimesse, autorimesse insistente
o 8 : 5 i y v § =

nel Comune di . — . yalpiano terra di Via¢__ .. -+, allibrato in N.C.E.U.

dello stesso comune al foglio”” , particella~ ', sub. 5, categoria C/6, sono stati
oggetto della seguente formalita pregiudizievoli, quindi sugli stessi immobili gravano :
9.1. ISCRIZIONI

- iscrizione di ipoteca volontaria del 19.05.2008, Numeri 11875/1964 a favore di

———

b i = N e N cou sede in Milano (MI), ¢.f. 04896320969, ¢ contro i
R . =~ ? Sl { p) 1 ~ e
sigri v o . hato a ‘FG) il by c.f. —
B nata L "PRPE E W -
C e O>per € 360.000,00, a garanzia di capitale di € 180.000,00,

durata 25 anni;
- iscrizione di ipoteca conc. Amministrativa/riscossione del 16.03.2018, Numeri
6028/698 a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE con sede in

Roma (RM), c.f. 13756881002, ¢ contro iz quota di 1/2 (un/mezz0) di proprieta ciascuno

-

_ o AR ~
dei sig.ri__ . ~ nato a (FG)il = — - A ot

e X

. hata ¢ ‘ L e.f.

per € 60.071,12, a garanzia di capitale di € 30.035,56.

9.2. PIGNORAMENTI
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- in data 26.05.2020 era trascritto verbale di pignoramento immobiliare, emesso in data
30.03.2020 dall’Ufficiale Giudiziasio Foggia — Numero 1268/2020 di Repertorio,
trascritto presso I’Agenzia delle Entrate Ufticio Provinciale di Foggia — Territorio-
Servizio di Pubblicita Immobiliare, al Numero 8747 del Registro Generale ed al

—— —

Numero 6425 del Registro Particolare, a favore di ( g N1 :“ s B

= e ~ —

\‘ T_° _ .. con sede in Milano (MI), c¢.f. 10559130967, per la quota di 1/1
(unofuno) di proprieta, relativamente all’unita negoziale n. 1, immobile oggetto di
esecuzione n. 1, quale abitazione di tipo economico sita nel Comune di Cxoymya™ O
ed allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglios =2 particella®” -+, sub. 6, cat.
A/3, sita al piano terra, primo ¢ secondo di ViaQ ~ _w s.n.c.; immobile oggetto di
esecuzione n. 2, stalle, scuderie rimesse, autorimesse sito nel Comune di” _ 777 -5 )
ed allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al fogliof__',‘—,, particella — " sub. 5, cat.

C/6, sito al piano terra di Via = » s.a.c., per la quota di 1/1 (wnomno) di piena

. . - ~ . > ” ree———
proprieta, e contro i sig.1i {imm———"" Ao nato a(s - (FG) il [T,
of I IS T T IR nata a T R

L::E:_-j ¢.i7= ) RFL 83T64 C514P per la quota di 1/2 um/mezz0) di piena proprieta
ciascuno sugli immobili di cui all’unita negoziale 1.

10. VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E
CATASTALE DEI BENI IMMOBILI

10.1. Conformita urbanistico edilizia

In riscontro alla richiesta inolirata a mezzo pecmail dello 09.01.2022 presso

I"Ufficio Tecnico del Comune diZ__—_=—%+""4 al fine di venire a conoscenza della

regolarita urbanistica dei beni inunobili oggetto di esecuzione (4l N. 10, espletati tre
accessi presso ’Ufficio Tecnico del Comune di't_: ~~ _ 7 nelle date 13.09.2022,

4.10.2022 ¢ 22.11.2022, in quest’ultima data rilevava presso lo steso Ufficio i titoli
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abilitativi rinvenuti ed afferenti gli stessi immobili, di seguito ridati: - Permesso di

Costruire N.10-B-06 rilasciato in #data 27.11.2006 dal Dirigente del Comune di

.. i f Settore Edilizia Privata, Ambiente ¢ Verde Pubblico, vista la domanda
in data 4.05.2006, prot. N. 12166, con la quale la sigra ¥ "7 = nata a

% TL(FG) i T Ded ivi residente alla Via X= = 4 faceva richiesta del
rilascio del provvedimento edilizio per la realizzazione dell'intervento di “Costruzione
di un immobile per civile abitazione costituito da piano terra, primo e secondo”, visto
che la ditta avesse presentato, per quanto concerne il titolo di legittimazione, gli atti di
compravendita stipulati dal Notaio Nicola Specchic di Cerignola (FG), repertorio n.
153466 e 158908 nelle date 27.02.2006 ¢ 6.10.2006; visto che ’intervento richiesto
fosse ubicato in Via” "‘[ ~ » ricadente nella zona omogenea “B3/1” dell’allora vigente
PRG e catastalmente individuato al foglio &, particelle € v =~ visto il progetto,
assunto al n. € = di partica in data 8.05.2006 redatto dall’Arch. Nicola lacobazzi e
Ing. Nicolangelo Libertino; vita la nota del tecnico trasmessa in data 17.10.2006,
acquisita al prot. n. 26859 in pari data, con !s quale erano allegati la relazione tecnica e
la tavola unica; vite le diposizioni vigenti in materia, le particolari norme contenute nel
Regolamento Edilizio e negli strumenti urbanistici dello stesso Comune; viste la
delibera di Giunta Comunale del 28.12.2005 n, 453, le leggi statali 17.08.1943 n. 1150,
28.01.77 n. 10, 28.02.1985 n. 47, il Testo Unico per I’Edilizia, approvato con D.P.R. n.
380 del 6.06.2001, la Legge 2 febbraio 1974 n. 64 ed il D.M. 16 gennaio 1996, le leggi
Regionali n. 56 del 31.05.1980 e n. 20 del 27. luglio 2001, I"atto di autocertificazione
sottoscritto dai progettisti, circa la conformita del progetto alle norme igienico-sanitarie
in data 3.05.2006, il Parere Favorevole del Responsabiie del Procedimento, geom.
. espresso in data 6.11.2006, ed il parere urbanistico definitivo del Dirigente

Responsabile del provvedimento edilizio del 6.11.2006, le dichiarazioni del Progettista
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datate 3.05.2006, in osservanza delle seguenti norme: Verifica L. 24 fnarzo 1989, n.
122, Verifica L. 9 gennaio 1989, nf 13, Verifica L. marzo 1990, n. 46, Verifica L. 9
gennaio 1991, n. 10, Adempimenti di cui alla L. 5-11-1971 n. 1086; il D.M. 11.3.88 ¢
laL.2.2.1974 n. 74, Verifica D.L.gs 5 febbraio 1997, n. 22, Verifica D.L.gs 14 agosto
1996, n. 494; dichiarazione sostitutiva di notorieta datata 3.05.2006, a firma della
richiedente relativa all’impegno a produrre, prima del verbale di fine lavori, I’atto
unilaterale d’obbligo regolarmente trascritto con il quale le aree destinate a parcheggio e
volumi tecnici fossero asservite all’edificio con vincolo permanente di destinazione;
l’aﬁlorizzazione dirigenziale n. 260/SEP/UT in data 21.11.2006, rilasciata ai sensi della
legge regionale 29.12.1078 n. 6. e successive modifiche ed integrazioni, rateizzazione
del contributo di costruzione previsto dagli articoli 16 e seguenti del T.U. approvato con
DPR 380/2001; I’atto pubblico per notar Specchio Nicola di ~_~—— _ 4 del
6.10.2006 relativo all’asservimento delle volumetrie delle particelle 2693 e 2694 del
foglio 277 a favore dell’intervento nonché relativo al patto di aderenza col confinante
Dichio; la fideiussione assicurativa 9‘;_” = : :.: : s Y a garanzia del
pagamento da parte del concessionario de! contributo di costruzione. — Autorizzazione

rilasciata alla ditta >

— - Sy~ . . . .
A a rateizzare il contributo concessorio dovuto,

o

emessa dal Settore Edilizia Privata Ambiente ¢ Verde Pubblico del Comune di

o wm ) prot. N.#_ W del 21.11.2006, con la quale il Dirigente dello stesso

Comune, vista la domanda in data 20.11.2006 avanzata dalla diua(;’,,f_:_? B )

con la quale era richiesta la rateizzazione del contributo di cui in precedenza per la
realizzazione di un fabbricato per civile abitazions in Viae _. di cui al progetto n.

\.~~, considerato che con nota n. 19960 del 14.07.98 I’ Assessore ai LL.PP. avesse

demandato al Dirigente tutto Iiter procedimentale relativo al rilascio della concessione

edilizia, compreso la definizione preventiva del rapporto economico-finanziario; visto
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che la Ditta avesse determinato il contributo concessorio in Euro 15.448.21; visto I'art.
26/bis della legge regionale 15.02.1980, n. 25; vista la delibera di Consiglio Comunale
n. 17 del 26.02.1996 relativa a “Adeguamento oneri concessori per le urbanizzazioni di
cui all’art. 34 della legge regionale 12.02.1979 n. 6 e successive modificazioni ed
integrazioni” (4ll. N. 39). — Richiesta del Verbale di Inizio Lavori relativa al progetto n.
127/06 (Permesso di Costruire N. 10/B/06 del 27.11.2006) protocollata 1'11.12.2006 al
N. 32424, avanzata all’Ing. Custode Amato Dirigente dell’Ufficio Tecnico del Comune
di~ _=== ™ dallasig.ra " === & =7 Bditolare del progetto di “Costruzione
di vun immobile per civile abitazione”........., con la quale la richiedente informava che
il direttore dei lavori fosse 1'Ing. Nicolangelo Libertino con studio tecnico in Via dei
Mille n. 26 Cerignola (FG); che il deposito dei caleoli statici fosse stato effettuato in
data 3.11.2006 ed acquisito al prot. n. ZZ= con il numero di pratica @ ~=" che il
deposito della relazione tecnica relativa all’isolamento termico, ai sensi della legge n. 10

del 9 gennaio 1991 fosse allegato alla stessa richiesta in duplice copia; che ['impresa

esecultrice dei lavori fosse l'impresa edile...................con sede in Cerignola (FG), in
Via...................(vd. DURC allegato) con la quale era richiesto allo stesso Dirigente di

volere disporre, tramite I’Ufficio Tecnico, al rilascio del Verbale Inizio Lavori. A
seguito di un controllo effettuato agli atti d’ufficio dal responsabile del procedimento
Servizio Edilizia Privata — Sportello Unico per I’Edilizia del Comune di Cerignola (FG)
risultava che, a seguito di ordinanza di ingiunzione n. 2/B del 2.09.2016, la ditta
ST =i 7™ in qualitd di titolare della Concessione Edilizia n. 10/B/2006
rilasciata il 27.11.2006 e la compagnia assicuratrice - = ————T_- " T _J
nella qualita di fidejussore, avessero adempiuto al pagamento degli oneri dovuti a titolo
di contributo di costruzione, giusta richiesta del 20.11.2006, prot. n. 30540 ¢ da un

riscontro contabile effettuato con il settore finanziario risultava che, il pagamento fosse
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stato effettuato in data 21.10.2016 (ord.n. 3452 ¢ 3453).
10.2. Conformita Catastale: Ente Urbano.

Dalle visure catastali storiche prodotte (i N 06 gli immobili oggetto di
esecuzione risultano accatastati al Catasto dei Fabbricati del Comune di*™ _ __ 5.
Per gli stessi sono state depositate planimetrie all’Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Foggia — Territorio — Servizi Catastali z44 ~. 07). In sede di ispezione
peritale I’altezza interna dell’unita abitativa al piano terra & risultata di mt 2,85 circa (.
N. 35 @, al piano primo di mt 2,70 circa w42 v 35 4, pari al catastale (/. N. 07), al piano
seéondo di mt 2,50 circa (4. N. 35 ¢) pari al catastale (4. N. 07); Daltezza interna
dell’autorimessa al piano terra & risultata di mt 2,85 circa (/. N. 36) rispetto all’altezza
catastale di mt 3,70 (4. N. 07). In sede di ispezione peritale del 6.10.2022 rilevava che
I’abitazione di tipo economico pignorata fosse della diversa consistenza rispetto al
catastale; in particolare al piano terra la superficie lorda risultava di mq 19.45 circa
(supetficie nerta di mq 16,21 circa) (4il. N. 35 ), al piano primo la superficie lorda risultava di mq
66,15 (superficie netta di mg 57,97 circa), mentre la superficie dei balconi risultava di mq 11,21
(4ll. N. 35 b); al piano secondo la superficie lorda risultava di mq 66,15 Guperficie netta di mq
57,97 circa), mentre la superficie dei balconi risultava di mq 11,2141 N. 35 ¢, pari ad una
superficie lorda complessiva di mq 174,17 circa (41 N. 35 4, b, ¢), rispetto alla superficie
catastale totale di mq 144,00 e superficie totale escluse aree scoperte di mq 137,00 (411, N,
06). Stessa cosa dicasi per I'autorimessa e area di cortile pertinenziale pignorata, la quale
al piano terra risultava della superficie lorda di mq 46,86 circa (superficie netta di mg 39,93
circa), mentre la superficie dell’area di cortile pertinenziale risultava della superficie di
mq 30,47 circa, pari ad una superficie lorda complessiva di mq 77,33 circa (4l N. 36),
rispetto ad una consistenza catastale di mq 43,00 ed alla superficie catastale totale di mq

51,00 c4n1. ~. 06).
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10.3. Verifica della realizzazione degli immobili nel rispetto delle norme edilizie in
vigore all’epoca della loro costruziohe

Gli immobili oggetto di esecuzione sono stati realizzati nel rispetto delle norme
edilizie in vigore all’epoca della loro costruzione.
10.4. Descrizione delle opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di
sanatoria alla stregua della vigente legislazione

. Nel corso dell’ispezione peritale del compendio oggetto di esecuzione espletata

in data 6.10.2022, il sottoscritto esperto non rilevava opere abusive rispetto al catastale
deli.e unita immobiliari oggetto della presente relata.
10.5. Qualora gli immeobili siane stati edificati con edilizia convenzionata, accertare
se la proprieta del suolo su cui sorge il cespite oggetto di pignoramento,
appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali
procedure espropriative

Gli immobili oggetto di esecuzione non somno stati edificati con edilizia
convenzionata.
10.6. Pratiche edilizie per lavori di costruzione di casa abitazione: nessuna.
10.7 Pratiche edilizie per lavori di costruzione box per auto: nessuna
11. SUSSISTENZA DELLA CERTIFICAZIONE ENERGETICA

In sede di ispezione peritale del 6.10.2022 il sottoscritto esperto rilevava tutto
quanto fosse necessario al fine dell’elaborazione dell’attestato di prestazione energetica

-~

(APE) afferente I'unita immobiliare oggetto di esecuzione sita alla Via Q - e

o L

- .
- ?

del Comune di quale abitazione di tipo economico allibrata in
N.C.E.U. dello stesso comune al foglio s ', particella {~ -2, sub 7 -ategoria €_, classe
5, consistenza vani 7, piano T-1-2, rendita € 668,81 (Euro seicentosessantorto/81), atteso che il

bene immobile fosse sprovvisto dello stesso attestato, ottemperando al quesito numero
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Tribunale Ordinario di Foggia —=Utticio Espropracion: i

11) posto dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione. Come stabilito in sede di ispezione
peritale del 6.09.2022, D'esecutatafsigra T . . _ s in data 26.10.1022
consegnava bhrevi manu 1’Attestato di Prestazione Energetica (APE) afferente
I’immobile pignorato, individuato dal Sistema Informativo APE Puglia con il codice
7102022000302749, avente validita fino al 25.10.2032, redatto dal Dott. Agr. Nicola
Cotugno in data 25.10.2022 con Studio Tecnico alla Via Dei Mille n. 24 Cerignola (FG)
(4ll. N. 33), il quale certificava che 1'unita immobiliare oggetto di pignoramento rientra
nella Classe Energetica Globale dell’edificio di tipo D.
SPECCHIO RIEPILOGATIVO

LOTTO UNICO
Tipolegia dei beni Sommaria Descrizione
-Abitazione di tipo

economico sita al piano | I compendio oggetio di esecuzione consta di una abitazione di tipo economico sita alla Via

terra, primo ¢ secondo | L. .. n. € e di una autorimessa con area di cortile pertinenziale al piano terra sita alla Via
e numero due baleoni | « 1o *inc del Comune diy_ « (FG), parti integranti di un fabbricato, dalle fondamenta al
rispettivamente al | tetto, elevato a due piani fuori terra (collegati da scala interna) posto in zona periferica

pianoe primo ¢ piane | dell’urbano dello stesso comune.
secondo.

- Autorimessa

(stalle. scuderie,
rimesse, autorimesse) e

pertinenziale area di

cortile,

Tipologia dei beni Coerenze
-Abitazione di tipo | Entrambe le unitd immobiliare pignorate confinano a nord con Via " a ovest con ragioni
economico sita al piano | .~ . . aestcon ragioni = =4

.

terra, primo e secondo
¢ numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e

pertinenziale area di

cortile. v
Tipolegia dei beni Dati catastali: Foglio Particella, Sub. N. Vani. N. civice, Piano, Superficie Commerciale,

-Abitazione di  tipe | L'unita immobiliare oggetio di esecuzione quale abitazione di tipo economico ¢ allibrata in
economico sita al piano | N.C.E.U. del Comune d. L i  ,41“) al fogliow . particei . sub. 6, piano terra, primo

terra, primo e secondo | ¢ sccondo. categoria mw.v classe v, vani 7, della superficic catastale totale 144 mg. totale escluse

e numero_due balconi | arce scoperte 137 my. rendita € 668.81 (Euro seicentosessantotto/81). della superficie lorda |-
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rispettivamente al
piano primo ¢ piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) ¢
pertinenziale area di
cortile.

rilevata in sede di ispezione peritale di mq 174,17 circa comprensiva dei due balconi siti al piano
primo e secondo e superficie commerciale di mg 157,33 circa. in quota di 172 (un/imezzo) di
proprictd ciascuno degli esceutati m regime di separazione dei beni (Come ridato nell ‘estratio per
riassunto del registro Megli atti di wiairimonio (All. N. 16) a far data dell’1.07.2014): I'unita
immobiliare quale autorimessa ¢ area di cortile pertinenziale ¢ allibrata in N.C.E.U. del Comune
di “..'ui =l foglio. = particelic = " sub. 5, piano terra, categoria = classe 6,
cousistenza 43 mgq, della superficie catastale totale 51 mq. rendita € 159.90 (Euro
centocinquantanaove/91), della superticie lorda rilevata in sede di ispezione peritale di mq 77,33
circa ¢ superficic commerciale di mg 52,95 circa, in quota di 1/2 (un/mezz0) di proprieta ciascuno
degli esecutati in regime di separazione dei beni.(Come ridato nell ‘estratto per riassunto del
registro degli auti di matrimonio (All. N, 16) a far data dell'1.07.2014).

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipo

ecgnomico sita al piane
terra, primo e secondo
e numerc due balconi
rispettivamente al
piano primo ¢ piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di

cortile,

Stato di Occupazione
In riscontro alla richiesta trasmessa a mezzo pecmail del 9.01.2022 all’Agenzia delle Entrate di
Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- (4//. N. 10, al fine di venire a conoscenza dell’esistenza
di eventuali contratti di affiito gravanti sugli immobili oggetto di esecuzione, il sottoscritto
esperto non avendo ricevuto alcuna cornunicazione alla data del 10.10.2022, si recava presso
I’Agenzia delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- nelle date 12.10.2022 ¢
8.11.2022 al fine di rilevare 'attestazione relativa allo stato di possesso degli immobili pignorati
non disponibile alle stesse date, ricevendo rassicurazione dal responsabile del Front-Oftice dello
stesso ufficio che la stessa attestazione sarebbe stata trasmessa alla pec del sottoscritto esperto. Al
fine della individuazione delle stato di possesso degli immobili pignorati, in sede di ispezione
peritale del 6.10.2022 gli esecutati consegnavano documento attestante la fornitura gas degli
stessi immobili, emesso da oo numero FV-G2019/0311 121, con data di emissione del

13.11.2019 intestato al Sig. G~ smmm

,n 7. oltre al pagamento fornitura
energia elettrica N. fattura 2021/166401 su conto corrente postale N. 1028734166 intestato a
€ . eseguito dall’esecutata SIgTE S | e ™. afferente la fomitura di
energia clettrica ad uso domestice degli immobili pignorati ¢ fattura N. 00122002581215 del
23.08.2022 afterente 1l pagamento fornitura acqua emessa dall’ Acquedotto Puglicse ed intestata
all'esecutatasipra’. - S AL N, 29).

Tipologia dei heni
-Abitazione di tipo
economico sita al piano
terra, primo e secondo
¢ numerc due balconi
rispettivamente al
piano primo e piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di
cortile.

Regolamento Edilizio — Urbanistiche

Inriscontro alla richiesta inoltrata a mezzo pecmail dello 09.01.2022 presso I'Ufficio Tecnico del
Comune di « — ‘.' al fine di venire a conoscenza della regolaritd urbanistica dei beni
immobili oggetto di esecuzione (4/L N. 10}, espletati tre accessi presso 'Ufficio Tecnico del
Comune di € e ) nelle date 13.09.2022, 4.10.2022 ¢ 22.11.2022, in quest’ultima data
rilevava presso lo stese Ufficio | titoli abilitativi rinvenuti ed afterenti gli stessi immobili, di
seguito ridati: - Permesso di Costruire N. 10-B-06 rilasciato in data 27.11.2006 dal Dirigente del
Comune di = 4+ (FG) Settore Bdilizia Privata, Ambiente e Verde Pubblico, vista la

domanda in data 4.05.2006, prot. N. 12166, con la quale la sigra L™~ = = Y ataa

-

O T(FG) e ged ivi residente alla Via Vasto n. 1 faceva richiesta del rilascio del
provvedimento edilizio per la realizzazione dell'intervento di “Costruzione di wn immobile per
civile abitazione costituito da piano terra, prime ¢ secondo ™, visto che la ditta avesse presentato,
per quanto concerne il titolo di legittimazione, gli atti di compravendita stipulati dal Notaio
Nicola Specchio di: _ (FG), repertorio n. 153466 e 158908 nelle date 27.03.2006 e
6.10.2006; visto che 'intervento richiesto fosse ubicato in Vie — _Aricadente nella zona
omogenea “B3/1™ dell’allora vigente PRG ¢ catastalmente individuato al foglio 277, particelle
2560 e 2695 visto il progetwo, assunto al n. 127/06 dipartica in data 8.03.2006 redatto dall’Arch.
Nicola lacobazzi e Ing. Nicolangelo Libertino; vita la nota del tecnico trasmessa in data

17.10.2006, acquisita al prot. n. 26859 in pari data, con la quale erano allegati la relazione tecnica

¢ la tavola unica; vite le diposizioni vigenti in materia, le particolari norme contenute nel
Regolamento Edilizio ¢ negli stumenti urbanistici dello stesso Comunc: viste la delibera di

Giunta Comunale del 28.12.2005 n, 453, le legai statali 17. 08.1943 n. 1150, 28.01.77 n. 10.
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28.02.1985 n. 47, il Testo Unico per I'Edilizia. approvato con D.P.R. n. 380 del 6.06.2001. la
Legge 2 febbraio 1974 n. 64 ed il D.M. 16 gennaio 1996, le leggi Regionalin. 56 del 31.05.1980
¢ n. 20 del 27, luglio 2001, Patto di autoccertificazione  sottoscritto dai progettisti. circa la
conformita del progcncfallc noring 1gienico-sanitaric in data 3.05.2006, il Parcre Favorcvole del
Responsabile del Procedimento. geom. Russo, espresso in data 6.11.2006, ed il parere urbanistico
definitivo del Dirigente Responsabile del provvedimento edilizio del 6.11.2006, le dichiarazioni
del Progettista datate 3.05.2006. in osservanza delle seguenti norme: Verifica L. 24 marzo 1989,
n. 122; Verifica I.. 9 gennaio 1989, n. 13, Verifica L. marzo 1990, n. 46: Verifica L. 9 gennaio
1991. 0. 10. Adempimenti di cui alla L. 5-11-1971 n, 1086 il D.M. 11.3.88 ¢ la L. 2.2.1974 n.
74. Verifica D.L.gs 5 febbraio 1997, n. 22, Verifica D.L.gs 14 agosto 1996, n. 494:
dichiarazione sostitutiva di notoricta datata 3.05.2006, a firma della richiedente relativa
all'impegno a produrre. prima del verbale di fine lavori, I"atto unilaterale d’obbligo regolarmente
wascritto con il quale le aree destinate a parcheggio e volumi tecnici fossero asservite all ‘edificio
con vincolo permanente di destinazione; 'autorizzazione dirigenziale n. 260/SEP/UT in data
21.11.2006, rilasciata ai sensi della legge regionale 29.12.1078 n. 6, e successive modifiche ed
integrazioni, rateizzazione del contributo di costruzidne previsto dagli articoli 16 e seguenti del
T.U. approvato con DPR 380/2001; ["atto pubblico per notar Specchio Nicola di Cerignola (FG)
del 6.10.2006 relativo all’asservimento delle volumetrie delle particelle 2693 e 2694 del foglio
277 a favore dell’tntervento nonché relativo al patto di aderenza col confinante Dichio; la
tideiussione assicurativa ;"’—""’ < ot T " a garanzia del pagamento da parte del
concessionario del contributo di costruzione. — Autorizzazione rilasciata alla ditta Barbieri
Anlonietta a rateizzare il contibuto concessorio dovute, emessa dal Settore Edilizia Privata
Ambiente ¢ Verde Pubblico del Comune di Cerignola (FG) prot. N. 260/SEP del 21.11.2006 con
la quale il Dirigente dello stesso Comune, vista la domanda in data 20.11.2606 avanzata dalla
Ditta 7 esre= = ™ con la quale era richiesta la rateizzazione del contributo di cui in
prcccdeﬁza per la realizzazione di un fabbricato per civile abitazione in Via « _ =di cui al
progetto n. 127/06. considerato che con nota n. 19960 del 14.07.98 I’ Assessore ai LL.PP. avesse
demandato al Dirigente tutto Uiter procedimentale relativo al rilascio della concessione edilizia,
compreso la definizione preventiva del rapporto cconomico-finanziario; visto che la Ditta avesse
determinato il contributo concessorio in Euro 15.448,21; visto Part. 26/bis della legge regionale
15.02.1980, n. 25; vista la dclibera di Consiglio Comunale n. 17 del 26.02.1996 rclativa a
“Adeguamento oneri concessori per le urbanizzazioni di cut all’art. 34 della legge regionale
12.02.1979 n. 6 e successive modificazioni ed integrazioni™ (4/L. N. 39). — Richiesta del Verbale
di Tnizio Lavori relativa al progetto 1. 127,06 (Permesso di Costruire N, 10/B/06 del 27.11.2006)
protocollata I'11.12.2006 al N. 32424, avanzata all'Ing. Custode Amato Dirigente dell’Ufficio

Tecnico del Comune di”

=58 dalia sig.ra . eme—— .. litolare del progetto di

“Costruzione di un immobile per civile abitazione™......... , con la quale la richiedente faceva
sapere che il direttore dei favori fosse I'Ing. Nicolangelo Libertino con studio tecnico in Via dei
Mille n. 26 Cerignola (FG); che il deposito dei calcoli statici fosse stato effettuato in data
3.11.2006 ed acquisito al prot. n. 18233 con il numero di pratica 179/06; che il deposito della
relazione tecnica relativa all’isolamento termico, ai sensi della legge n. 10 del 9 gennaio 1991
fosse allegato alla stessa richiesta in duplice copia: che l'impresa esecutrice dei lavori fosse
.con sede in Cerignola (FG), in Via...................(vd. DURC

allegato) con la quale era richiesta allo stesso Dirigente di volere disporre. tramite I'Ufficio

Uimpresa edile....

Tecnico, al rilascio del Verbale Inizio Lavori. A seguito di un conuollo effettuato agli atti
d’ufficio dal responsabile del procedimento Servizio Edilizia Privata — Sportello Unico per
I’Edilizia del Comune di+ ' - _“; ¢ risultato che, a seguito di ordinanza di ingiunzione n.
2/B del 2.09.2616, la Dittad =i T qualita di titolare della Concessione Edilizia n.
10/B/2006 rilasciata il 27.11.260% ¢ ja compagnia assicurattice == "~ ° T = i S.P.A.,

nella qualita di fidejussore, avessero adempiuto al pagamento degli oneri dovuti a titolo di

contributo _di_costuzione, giusta richiesta_del 20.11.2006, prot. n. 30540 ¢ da un riscontro

N~
~
o
°
(&)
@
3
D
[52]
o
&
[
o~
=S
ol
3]
n
&
<<
o
L
-
<
)
(e
<
=
ox
[
<
(&)
-
<
x
=
<
Z
©
[a]
o
0
7]
Q
£
u
w
-
<
=
<
zZ
o
e}
]
Q
O
©
a
2
©
£
=

56




Tribunale Ordinario di Foggia =Ufficio Espropriaziont lmme

itiavi-- Relazione Teenica d'Ufficio - E. T NL.115/2020 R.G. Esec.

contabile effettuato con il settore finanziario ¢ risultato che. il pagamento fosse stato effettuato in
data 21.10.2016 (ord.n. 3452 ¢ 3453).

§ Abitabilita /Agibilita
[l compendio oggctto di csecuzionce ¢ sprovvisto della certificazione di abitabilita/agibilita.

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipe
economico sita al piano
terra, primo e secondo
¢ numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e¢ piano
secondo.

- Autorimessa

(stt;lle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di
cortile.

Afltuale proprietario e Titolo di provenienza dei beni immobili

A tutto il 26.05.2020 data deila traserizione dell’atto di pignoramento i beni immobili oggetto di

esecuzione quali nhna'nonc di tipo economico sita nel Comune di T —.; al piano terra,
ptimo e secondo. di Via 7 . allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio e
particella. —.. sub. 6, categoria A/3, classe 5, consistenza 7 vani. superficie catastale totale 144
my. totale escluse aree scoperte 137 g, rendita € 668.81 (Euro seicentosessantotto/81) e stalle,
scuderie, rimesse, autorimesse insistente nel Comune di Cerignola (FG) al piano terra di Via
'.’: N _o, allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglioq  particella . ., sub. 5.
categoria T classe 6, consistenza 43 mq, superficie catastale totale 51 mq, rendita € 159.90
(Euro centocinguantanove/90), si appartengono agli esecutati in quota di 1/2 (un/mezzo) di
proprietd ciascuno, ai quali sono pervenuti:

- giusta atto notarile di compravendita a rogito del Notaio Dott. Paolo Simonetti di Cerignola
(FG) del 16.05.2008. al Numero 6964/5166 di Repertorio, trascritto presso la presso 1’Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di Pubblicitda Immobiliare il
19.05.2008 ai Numeri 11874/8471.

Come ridato nell'estratio per viassunto del registro degli atti di matrimonio (All. N. 16), a far
data dell’1.07.2014 gli esecutati con dichiarazione vesa nell 'atto di matrimonio controscritto

sceglievano il regime di separazione dei beni (All. N. 16),

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipo
economico sita al piane
terra, primo e secondo
e numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e piang
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di
cortile.

- Iscrmon., dl lpotcu\ volontaria del 19.05.2008, Numeri 11875/1964 a favore di g~ "~ B

o ooy .' con sede in Milano (MI), c.f. 04896320969, ¢ contro i sig.ri @ .— i
e __;nato H e :.(FG} o . _J,cf E
ST nata a4, (FG) il e

360.000,00, a garanzia di capitale di € 180.000.00, durata 25 anni:
- iscrizione di ipoteca conc. Amministrativa/riscossione del 16.03.2018, Numeri 6028/698 «
favore di AGENZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE con sede in Roma (RM), c.f.

13756%‘210()2 e contro la quota di 1/2 (un/mezzo) di proprieta ciascuno dei sig.ri Sl o)
Ko _:l,mlo A T e R
; R nataa”__ K0T Sen 2

a garanzia di capitale di € 30.035.5

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipe
economico sita al piano
terra, primo e secondo
¢ numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di
cortile.

ol P nato a &= il
<

Trascrizioni
- In data 26.05.2020 era trascritto verbale di pignoramento immobiliare, emesso in data
30.03.2020 dall’Utficiale Givdiziario Foggia — Numero 1268/2020 di Repertorio, trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio- Servizio di Pubblicita
Immobiliare, al Numero 8747 del Registro (Generale ed al Numero 6425 del Registro Particolare,
T . con sede in Milano (M), cf.
10559130967, per la quota dx |/l u/nu/mz 1) di proprietd, relativamente all'unita negoziale n. 1,

a favore di ==~

immobile oggeto di esecuzione n. 1, quale abitazione di tipo economico sita nel Comune di
‘: I ::;ed allibrata in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio T particella S irsub. 6,
cat. .27, sita al piano terra, primo e secondo di Via T snc.; immobile oggetto di
esecuzione n. 2, stalle, scuderie rimesse, autonmesse sito nel Comune diQ L --va ed
allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al f()glu)@ particelisg&=—, sub. 5, cat. C/6, sito al

piano terra di Viik M _snc., par la quota di /1 (uno/uno) di plcna propricta, ¢ contro i sig.ri

APERTIE s natn a G il

quota di I/” (un/mezzo) di picna propricta ciascuno sugh immobili di cui all’unita negoziale 1.
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Tipologia dei beni
-Abitazione di tipe
economico sita al piano
terra, primo e secondo
¢ numero due balconi
rispeftivamente al
piano primo ¢ piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di
cortile.

Conformita Catastale )

Dalle visure catastali storiche prodotte (4/l. N. 06) gli immobili oggetto di esecuzione risultano
accatastati al Catasto dei Fabbricati del Comune di Cerignola (FG). Per gli stessi sono state
depositate planimetric flll’Agcnzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia — Territorio —
Servizi Catastali (4/l. N. (7). In sede di ispezione peritale 'altezza interna dell unita abitativa al
piano terra ¢ risultata di mt 2,85 civca (4/. V. 35 a). al piano primo di mt 2.70 circa (A/l. N. 35 b)
pari al catastale (A/l. N. (07), al piano secondo di mt 2,50 circa (411 N. 35 ¢) pari al catastale (4/1.
N. 07): Ialtezza interna deil’autorimessa al piano terra & risultata di mt 2.85 circa (4/l. N. 36)
rispetto all’altezza catastale di mt 3,70 744, N. 07). In sede di ispezione peritale del 6.10.2022
rilevava che I"abitazione di tipo economico pignorata fosse della diversa consistenza rispetto al
catastale; in particolare al piano terra la superficie lorda risultava di mq 19,45 circa (superficie
netta di mq 16,21 circa) (41l N. 35 a). al piano primo la superficie lorda risultava di mq 66,15
(superficie neua di mgq 57,97 circa), mentre la superficie dei balconi risultava dimq 11,21 (4l N.
35 b); al piano secondo la superficie lorda risultava di mq 66,15 (superficie netta di mq 57,97
circa), mentre la superficie dei balconi risultava di mq 11,21 (A4/L N. 35 ¢), pari ad una superficie
lorda complessiva di mq 174,17 circa (4{. N. 35 a, b, ¢),xispetto alla superficie catastale totale
di mq 144,00 e superficie totale escluse aree-scoperte di mq 137,00 (4ll. N. 06). Stessa cosa
dicasi per "autorimessa ¢ area di cortile pertinenziale pignorata, la quale al piano terra risultava
della superticie lorda di mq 46,86 circa fsuperficie netta di mg 39,93 circa), mentre la superficie
dell’area di cortile pertinenziale cisultava della superficie di mq 30,47 circa, pari ad una
superficie lorda complessiva di mq 77,33 circa (Al N. 36), rispetto ad una consistenza catastale
di mq 43,00 ed alla superficie catasiale totale di mq 51.00 (4. N. 06).

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipo
econemico sita al piano
terra, primo e secondo
¢ numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di

cortile.

Descrizione delle opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla

stregua della vigente legislazione

Nel corso dell’ispezione peritale del compendio oggetto di esecuzione espletata in data
6.10.2022, il sottoscritto esperto non rilevava opere abusive rispeito al catastale delle unita
immobiliari oggetto della presente relata.

Tipologia dei beni
-Abitazione di tipo
economico sita al piane
terra, primo e secondo
e numero due balconi
rispettivamente al
piano primo e piano
secondo.

- Autorimessa

(stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e
pertinenziale area di

cortile.

Valore dei beni immobili da porre a base d’asta, con precisazione del diritto e quota

Il valore venale degli immobili oggetto di esecuzione che caratterizzano il
lotto unico, nello stato di fatto in cui si trovane, quali abitazione di tipo
economico insistente nel Comune di & _©  _-: _y al piano terra, primo
e secondo di un fabbricato da cielo a terra con accesso dalla Vic = -

N. &2, allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune al foglio _ ., particella
——=, sub. 6, categoria . classe 5, consistenza 7 vani, superficie
catastale totale 144 mgq, totale escluse aree scoperte 137 mgq, rendita €
668,81 (Euro seicentosessanrono/81), in quota di 1/2 (un/mezzo) di proprieta
ciascuno degli esecutati in regime di separazione dei beni (Come ridato
nell’estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonio (4ll. N. 16) a

Sar data dell’1.07.2014), della superficie lorda rilevata in sede di ispezione

peritale di mq 174,17 cirea comprensiva dei due balconi rispettivamente
al piano prime e secondo e superficie commerciale di mg 157,35 circa,

B i

confinante a nord com Via =2==" a ovest con ragioni y=-_.

=5, 2 est con ragioni T &~ =- Pimmobile quale stalle,
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scuderie, rimesse, autorimesse (autorimessa) insistente nel Comune di
:f: S al piarlo terra di un fabbricato da cielo a terra con
accesso dalia Via <~ sne, allibrato in N.C.E.U. dello stesso comune
al foglic. *, partfcelia .. . sub 5, categoria ¢ classe 6, consistenza 43
mq, superficie catastale totale 51 mq, rendita € 159,90 (Euro
centocinguuntanove/90), in quota di 1/2 (uwmezzo) di proprieta ciascuno degli
esecutati in regime di separazione dei beni (Come ridato nell’estratto per
riassunto del registro degli atti di matrimonio (4L N. 16) a far data
dell’1.07.2014), della superficie lorda rilevata in sede di ispezione peritale
di mq 77,33 circa e superficie commerciale di mq 52,95 circa, confinante
a nord con Via 4 — , a ovest con ragioni i “_=" . - 7, aest
con ragioni =—_ — _ . ¢ dell'importo complessivo di € 191.767,50
(diconsi Euro centonovantunomilasettecentosessantasette/59) atteso che gli immobili
quali abitazione di tipo economico e stalle, scuderie, rimesse, autorimesse
(autorimessa) sono stati pignorati per i diritti pari a 1/2 (unimezzo) di
proprieta ciascuno degli esecutati. Considerato che 'importo complessivo
per adeguamente e correzione della stima ¢ di € 6.500,00 (diconsi Euro
seimilacinquecento/08), ne consegue che il valore venale stimato inerente gli
immobili pignorati di cui al lotto wunico, al netto dei costi per
adeguamento e correzione della stima ¢ dell’importo di € 185.267,50
(diconsi Euro centovtantacinguemiladuecentosessantasete/50) (Valore venale del
compendio € 191.767,50 — i costi per adeguamento e correzione della
stima dell’importo di € 6.500,00).

Con Osservanza
[’Esperto Stimatore Dott. Agr. Natale Colopi

Cerignola, 25 Novembre 2022 B T
COLOPI
NOTE.

» Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa.
» La versione dei fatti presentata in questo documento & corretta al meglio delle
conoscenze dell’Esperto Stimatore.
Espletato I’incarico ricevuto, deposita la presente relazione rimanendo a disposizione
per ogni eventuale chiarimento.

Allegati

1) Ordinanza emessa dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione in data 17.04.2021 (4/l. N. 01).

2) Istanza trasmessa dal sottoscritto esperto designato a mezzo pecmail del 22.11.2021 (A4l N. 02).

3) Atto di disposizioni emesso dall’Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione del 30.11.2021, trasmesso a
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mezzo pecmail dello 01.12.2021 dalla Cancelleria delia Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia —
Ufficio Esecuzioni Immobiliari- (4/1. N. 03.

4) Dichiarazione sottoscritta con firma digitale inerente ’accettazione dell’incarico ed il giuramento di
rito del 10.12.2021, trasmessa in data 11.12.2021 a mezzo del portale SLpct Cancelleria della Terza
Sezione Civile del Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari- (4/l. N. 04).

5) Provvedimento emesso dall'[ll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione in data 15.12.2021, trasmesso a
mezzo pecmail in pari data dalla Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia —
Ufficio Esecuzioni Immobiliari-(4//. N. 05).

6) Visure Catastali Storiche per Immobile, situazione degli atti informatizzati dall’impianto
meccanogratico allo 04.01.2022 relative agli immobili oggetto di esecuzione, rilasciate all’ Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia- Territorio Servizi Catastali- (4//. N. 06).

7) Planimetrie Catastali degli immobili oggetto di esecuzione, rilasciate dall’Agenzia delle Entrate
8) Estratto di Mappa rilasciato dall’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Foggia- Territorio

Servizi Catastali- (4/l. N. 08).

9) Ortofoto recante la sovrapposizione tra la vigente mappa catastale e [’ortofoto, al fine della esatta
individuazione dei beni staggiti allibrati in N.C.E.U. del Comune di %=—~ = (FG) al foglio &= p.lla
. asubb. 6¢ 5 (4. N. 09).

10) Richiesta trasmessa all’Ufficio Protocollo del Comune di Cerignola (FG) a mezzo pecmail dello
09.01.2022, al fine del rilascio da parte dell’Ufficio Tecnico ed Urbanistico dello stesso comune dei
titoli abilitativi inerenti gli immobili oggetto di esecuzione (44 N. 10).

11) Richiesta trasmessa all’Ufficio Protocollo del Comune di Cerignola (FG) a mezzo pecmail dello
09.01.2022, al fine del rilascio dell’Estratto per Riassunto dal Registro degli Atti di Matrimonio

(ovvero il certificato di stato libero) degli esecutati (41l N. 11).

12) Richiesta trasmessa all’ Agenzia delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Enuate di Foggia- a mezzo
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pecmail dello 09.01.2022, al fine della verifica dello stato di possesso degli immﬁbili oggetto di
esecuzione (Al N. 12), ¥
13) Richiesta trasmessa all’Agenzia delle Entrate di Foggia — Ufficio delle Entrate di Foggia- Sezione
Distaccata di Cerignola (FG) a mezzo pecmail dello 09.01.2021, al fine della verifica dello stato di
possesso degli immobili oggetto di esecuzione (4l N. 13).

14) Pecmail dello 09.01.2022 ricevuta dal Protocollo Generale del Comune di Cerignola (FG), avente
ad eggetto le notifiche di avvenute registrazione protocolli n.ri 366 e 367 dello 09.01.2022, relative alle
richieste dei Titoli Abilitativi degli immobili oggetto di esecuzione e dell’Estratto per Riassunto dal
Registro degli Atti di Matrimonio (ovvero il certificato di stato libero) degli esecutati (All. N. 14).

15) Istanza trasmessa alla Cancelleria del Tribunale di Foggia — Utficio Esecuzioni Immobiliari — ai
sensi dell’art. 567, comma 2, ¢.p.c., a mezzo del portale telematico SLpet dell’11.01.2022 (41l N. 15).
16) Estratto per Riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio ricevuto dall’Utficio dello Stato Civile
del Comune di Cerignola (FG) a mezzo pecmail del 28.01.2022 (4/l N. 16).

17) Provvedimento emesso dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione, ricevuto dalla Cancelleria della
Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia ~Ufficio Esecuzioni Immobiliari- a mezzo pecmail del
24.05.2022, avente ad oggetto le modalita di svolgimento dell’udienza del 28.06.2022 (4/l. N. 17).

I8) Provvedimento emesso in data 9.06.2022 dall'lllLmo Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa
Stefania Rignanese, ricevuto a mezzo pecmail in pari data dalla Cancelleria della Terza Sezione Civile
del Tribunale di Foggia ~Ufficio Esecuzioni Immobiliari-, con il quale era comunicata la sostituzione
con I'Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa D’ Ambrosio (4/L. N. 18).

19) Provvedimento emesso in data 17.06.2022 dall’Til.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Rosa

D’Ambrosio, rilevato a mezzo del portale pst Giustizia dal fascicolo telematico della procedura

20) Provvedimento emesso dall’lllmo Sig. Giudice dell’Esecuzione Rosa D’Ambrosio in data

21.08.2022, rasmesso dalla Cancelleria della Terza Sezione Civile del Tribunale di Foggia — Ufficio
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Esecuzioni Immobiliari- a mezzo pecmail del 22.08.2022, in riscontro all’istanzé trasmessa dal
sottoscritto esperto in data 11.01.2022 a sz_zo_dcl portale SLpct alla stessa Cancelleria ¢4/l N. 20).
21) Prima convocazione per inizio delle operazioni peritali inviata agli esecutati a mezzo raccomandate
A.R. numeri 14949487868-2 e 14931967782-6 del 2.09.2022 (4ll. N. 21).

22) Prima convocazione per inizio delle operazioni peritali inviata all’Avv. Francesco Grassia per il
creditore procedente e per conoscenza al legale domiciliatario Avv. Luigi Lasala a mezzo pecmail del
2.09.2022 (All. N. 22).

23) Convocazione per inizio delle operazioni peritali fissata alla nuova data del 29.09.2022 inviata agli
esecutati a mezzo raccomandate A.R. numeri 14949487870-6 ¢ 14949487869-3 del 13.09.2022 (4ll. N.
23).

24) Convocazione per inizio delle operazioni peritali fissata alla nuova data del 29.09.2022 inviata
all’Avv. Francesco Grassia per il creditore procedente ¢ per conoscenza al legale domiciliatario Avv.
Luigi Lasala a mezzo pecmail del 13.09.2022 (/L. N. 24).
25) Provvedimento emesso dall'lllmo Sig. Giudice dell’Esecuzione Rosa D’Ambrosio in data
19.09.2022, trasmesso a mezzo pecmail in pari data dalla Cancelleria della Terza Sezione Civile del
Tribunale di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari-, con il quale il Magistrato rinviava d’ufficio
I'udienza del 7.10.2022 alla data del 30.11.2022 ¢All. N. 25).

26) Richiesta di differimento della data per I’inizio delle operazioni peritali del 29.09.2022 di una
settimana, trasmessa dagli esecutati a mezzo mail del 27.09.2022 (41l N. 26).

27) Mail del 27.09.2022 trasmessa dal sottoscritto esperto stimatore agli esecutati, con la quale viene
confermato il differimento della data per I'inizio delle operazioni peritali fissata alla nuova data del
6.10.2022 (4IL N. 27).

28) Verbale di Ispezione Peritale N. 01 del 6.10.2022 (4/. N. 28). -

29) Documentazione consegnata in sede di ispezione peritale del 6.10.2022 dagli esecutati al fine della

individuazione dello stato di possesso degli immobili pignorati (4/1. N. 29).
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30) Quotazioni [mmobiliari inerenti 'anno 2021 - Semestre 2° rilevati dalla Banca dati delle
_Quotazioni Immobiliari (OMI) — Agenzia dklle Entrate- (/L N. 30,.

31) Mancato recapito per compiuta giacenza della raccomandata A.R. numero 14931967782-6 del

2.09.2022 inviata all’esecutata sig.re ‘,:{—A'J.-a-x-;w%i« in merito alla prima convocazione per inizio

delle operazioni peritali fissata per ii giorno 16.09.2022, ricevuta dalle Poste ltaliane (4IL N. 31).

32) Mancato recapito per compiuta giacenza della raccomandata A.R. numero 14949487869-3 del

13.09.2022 inviata all’esecutata sig.ra o~ “'n merito alla convocazione per inizio delle
operazioni peritali fissata per il giorno 29.09.2022, ricevuta dalle Poste Italiane (A4/l. N. 32).
33) Attestato di Prestazione Energetica (APE) redatto dal Dott. Agr. Nicola Cotugno in data
25.10.2022 con Studio Tecnico alla Via Dei Mille n. 24 Cerignola (FG), afferente I'immobile oggetto
di pignoramento ed individuato dal Sistema Informativo APE Puglia con il codice 7102022000302749,
avente validita fino al 25.10.2032 (4//. N. 33).
-34) Documentazione fotografica degli immobili pignorati (1L N. 34).
35) Elaborati grafici in scala inerenti le planimetrie dell’immobile oggetto di esecuzione quale
abitazione di tipo economico allibrato in N.C.E.U. del Comune di Cerignola (FG) al foglio 2" p.lla
o sub. 6 (4l N.35a)b) c)).
36) Elaborato grafico in scala inerente la planimewia dell’immobile oggetto di esecuzione quale
autorimessa aflibrato in N.C.E.U. del Comune di Cerignola (FG) al fogli. = p.le___ sub. 5 (4l
N. 36).
37) Ispezione ipotecaria e aggiomamento ipotecario rilasciata dall’Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Foggia- Territorio Servizi di Pubblicitd Inmobiliare in data 08.11.2022, al fine di
verificare la corrispondenza storico ipotecaria ¢/o formalitd dell’immobile oggetto di esecuzione
allibrato in N.C.E.U. del Comune i € =~ “alfoglio T2 pli.. ' sub. 6 (AILN.37).

38) lIspezione ipotecaria ¢ aggiornamento ipotecario rilasciata dall’Agenzia delle Entrate Ufficio

Provinciale di Foggia- Territorio Servizi di Pubblicitda Immobiliare in data 08.11.2022, al fine di
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verificare la corrispondenza storico ipotecaria ¢/o formalitd dell’immobile oggetto di esecuzione

allibrato in N.C.E.U. del Comune di T 255"V al foglicc  ,p.llaw.  sub. 5(4/L N. 38).

39) Titoli abilitativi afferenti gli immobili pignorati rilevati in data 22.11.2022 presso I'Ufficio

Urbanistica del Comune di- oy (AIL N 39).

La presente relazione di stima si compone di 64 (sessantaquattro) pagine dattiloscritte e

numerate, degli allegati di cui in precedenza e dei seguenti allegati:

- originale del presente elaborato peritale, con relativi allegati;

- elaborato peritale depurato, ovvero, omessa ’indicazione degli esecutati (redatto nel
r.i.spetto dei dettami previsti dalla legge sulla privacy);

- nota professionale per richiesta liquidazione compensi.

Cerignola, 25 Novembre 2022

I’ESPERTO STIMATORE
Dott. Agr. Natale Colopi

TRATFAR RIS G RONOMO
NATALE
COLOPI
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