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dott. arch. Augusto Bardin
via A. Gramsci, 73 - 71122 Foggia
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studiobardin@libero.it
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IIT SEZIONE CIVILE

persona dell’amm.re p.t. ¢/§

GIUDICE Es.: dott. Claudio CARUSO

PERIZIA TECNICA D’UFFICIO
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TRIBUNALE DI FOGGIA
111 SEZIONE CIVILE

ILL.MO GIUDICE Es.
dott. Claudio CARUSO

P.E.I. N. 188/2020 R.G. Es. promossa da

2 2B in persona

dell’amm.re p.t. ¢/ TR NIE TGRS

PERIZIA TECNICA D’UFFICIO

PREMESSA
Durante 'udienza del 19/06/2024 il sottoscritto dott. arch. Augusto

Bardin, iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori della Provincia di Foggia al n. 957 e con studio in Foggia
alla via A. Gramsci n. 73 veniva nominato dall’Ill.mo G.E. dott,
Claudio Caruso Esperto d’Ufficio nella procedura di cui all’oggetto.
Nel corso della stessa udienza lo scrivente, previo giuramento di rito
innanzi al Giudice dell’Esecuzione, accettava 1’incarico di Esperto e si
impegnava a rispondere con relazione scritta ai seguentl quesiti
postigli:

1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui
all’art. 567, comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle
iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al compendio
pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atto
di trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del

pignoramento), segnalando  immediatamente al Giudice
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dell’esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle
operazioni di stima;

luis) alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati
nel ventennio anteriore al pignoramento, sulié base della
documentazione gia in atti, esplicitando 1 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 atto delle eventuali variazioni
catastali che hanno interessato ['immobile pignorato nel corso del
tempo;

leer) alla {Jeriﬁca della corrispondenza dei dati catastali degli immobili
con quelli riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, specificando — per il caso in cui riportino dati catastali
non piu attuali ~ se le variazioni intervenute in epoca antertore alla
trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, ecc.)
abbiano determinato modifiche su piano della consistenza
dell’immobile; .
lquaer) 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;

Lquinquies) 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 det confini e dei dati
catastali, indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni;
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2pis) alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di
pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul
web e sut siti ufficiali degli enti locali, con le mappe catastali elaborate
dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella relazione in risposta al
presente quesito e corredando la perizia di un apposito elaborato
grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe
catastali e foto satellitart od ortofoto per la 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 sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di
scala e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi
le caratteristiche strutturali e distributive dell’immobile, I’altezza utile
interna, le finiture ¢ le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di
manutenzione € conservazione, la presenza di eventuali proprieta
condominiali, la dotazione di impianti tecnologici ¢ la loro
corrispondenza 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 superticie dell’immobile specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
1vi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
m manicra distinta per ghi oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché

per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti ai
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fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti riftuti tossici o
nocivi,

44i) alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in
accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2) del Manuale della Banca
Dati dell’OMI, esplicitando 1 coefficienti di omogeneizzazione
impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della 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 maggior difficolta 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, consistenza, confini, dati
catastali e prezzo base;

7) alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es.
verificando I’intestazione dei contratti di luce, acqua e gas ed il
soggetto che nel corso degli anni ha pagato PICI/IMU) con
I’indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono
occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento,precisando data di
registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale
disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente
promossa per il rilascio. |

Verifichi I’esperto se il canone pattuito sia 0 meno adeguato ai sensi
dell’art. 2923, TIT comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo

od a quello risultante da precedenti locazioni;
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8) all’accertamento dell’esistenza di eventuali formalita, vincoli od
oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno
a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi
con il loro carattere storico — artistico nonché ’esistenza di diritti reali
di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, ecc.) che limitino la
piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi,
I’eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento e I’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 opponibili all’acquirente;

10) alla verifica della regolaritd edilizia e urbanistica dei beni, nonché
all’accertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli
stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi
rustici o terrent aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche se
pertinenza di fabbricati;

11) alla verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza valendosi
dell’ausilio di un tecnico 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 encrgetica relativo al

compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla

predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione

relativa ai cespiti per 1 quali € necessario.

In particolare, per gli immobili urbani, ’esperto dovra:
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a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il
caso negativo, a darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificarne i
costi occorrenti;

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e
quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso
di difformitd le eventuali attivita tecniche da porre in essere ed 1
prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello stato dei luoghi,
qualora necessarie per I’eventuale ~emissione del decreto di
trasferimento dei beni;

c) accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi delle licenza o
concessione edilizia, permesso di costruire o altro titolo abilitativo (e
delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autoritd amministrativa;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto 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 € stato realizzato;

¢) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o
meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in
caso di abusi sanabili, I’esperto dovra determinare il valore di mercato
di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie
per la regolarizzazione, in caso di abusi non suscettibili di sanatoria,
I’esperto dovra invece determinare il valore di mercato del terreno sul
quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che
I’aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni e aumentato dell’eventuale valore

d’uso dell’edificio fino alla sua demolizione,
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f) per l’edilizia convenzionata, accertare se la 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, [’esperto dovra accertare se gli
impianti tecnologici siano conformi alla normativa in materia di
sicurezza ¢ se nell’area siano presenti rifiuti speciali o tossici,
determinando, nell’ipotesi affermativa, i presumibili costi di
smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili,
nonché le iscrizioni ¢ le abilitazioni di Legge che devono possedere le
imprese che dovranno occuparsi della gestione degli stessi;

Per i terrenmi, I'esperto dovrd accertare se siano suscettibili di
destinazione edificatoria, acquisendo presse 1 competenti uffici i
relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indici,
parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici
comunali o ad essi sovraordinati e dai regolamenti locals;

12) alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art, 1 —
quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per 'eventuale cessione
in propricta degli immobili pignorati agli istituti autonomi case
popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso inserendo
nella relazione peritale ’espresso avvertimento che ’esecutato ha la
possibilita di formulare apposita istanza all’Istituto Autonomo per le
Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto

autonomo, prima che sia disposta la vendita.

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo in
cui siano indicati, sinteticamente, per ciascun lotto singolarmente
numerato: la tipologia del bene; la sommaria descrizione; il comune di

ubicazione, frazione, via o localita; confini, estensione ¢ dati catastali
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(per i terreni: foglio, particella, estensione ¢ tipo di coltura; per i
fabbricati: foglio, particella, eventuale subalterno, numero di vani ed
accessori, numero civico, piano e numero di interno); ’attuale
proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del bene, ’eventuale
stato di comproprietd; le iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo
gravanti; lo stato di occupazione; la regolaritd edilizio-urbanistica; la
conformitd catastale; 1’abitabilitd e ’agibilita; il valore del bene da

porre a base d’asta, precisandone diritto e quota.

Veniva assegnato il termine del 30/09/2024, per il deposito telematico

dell’elaborato peritale.

La procedura veniva rinviata all’udienza del 13/11/2024.
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OPERAZIONI PERITALI (AlL1)

Verbale di sopralluogo n. 1

Il giorno 05/07/2024 alle ore 9.00, come gia comunicato al debitore
esecutato tramite racc. a/r n. 15313424650-8 del 25/06/2024 ¢ posta
orinaria, lo scrivente si ¢ recato in Foggia alla via Edmondo De
Amicis n. 40, per dare inizio alle operazioni peritali all’appartamento
sito in terzo piano.

Ivi giunto trovava presente:

BB proprietaria dell’appartamento, la quale

consentiva 1’accesso.

Si procedeva ad effettuare rilievi metrici e fotografici dell’immobile.,
Le caratteristiche intrinseche dell’appartamento sono: pavimentazione
in scaglie di marmo, tranne la cucina in gres porcellanato ed il bagno
in ceramica; pareti intonacate e pitturate; gli infissi interni ed esterni
sono in legno.

Il bagno che & piastrellato ¢ presenta tazza, lavabo, bidet e doccia.

Vi ¢& la presenza dell’impianto elettrico, idrico e fognario.

L’impianto di riscaldamento ¢& centralizzato.

La caldaia ¢ sita nel cortile a piano seminterrato.

L’immobile ¢ in buone condizioni.

Ci st recava quindi al box auto sito sempre alla via Edmondo De
Amicis, senza numero civico, ma corrispondente al civico 21 (prima
traversa a sinistra entrando da viale Ofanto).

L’ immobile non & quindi al viale Ofanto, 40 (ora via De Amicis, 40)
come riportato nell’atto di pignoramento immobiliare, né tanto meno
al viale Ofanto n. 58, come indicato nella visura storica catastale.

I1 box é costituito da un unico locale.
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La pavimentazione ¢ in piastrelle di marmo, le pareti sono intonacate ¢
pitturate.

Vi ¢ la presenza del solo impianto elettrico.

Si accede da serranda dotata di motorino elettrico.

Vi ¢ la presenza di un soppalco, non presente in planimetria, che andra
smontato.

L’immobile & in buone condizioni.

Alle ore 10.00 veniva chiuso il presente verbale di sopralluogo n. 1,

fetto e sottoscritto per conferma dagli astanti.

Tale verbale viene allegato alla presente relazione e ne costituisce
parte integrante, in uno ai documenti acquisiti nel corso delle indagini
peritali, alle planimetric ¢ visure catastali ed alla documentazione

fotografica commentata dei luoghi oggetto di controversia.
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RISPOSTA Al QUESITI FORMULATI DALIILL.MO G.E.

Dopo attento studio degli atti della procedura, acquisizione di idonea

documentazione dall’Agenzia del Territorio per il Comune di Foggia,
espletati 1donei rilievi metrici ¢ fotografici, lo scrivente pud, alfine,
serenamente rispondere ai quesiti formulati dall’Ill.mo G.E., cosi come

riportati in premessa.

Gli immobili pignorati sono due ed andranno a formare due lotti

separati,

LOTTO 1
Abitazione in terzo piano — interno 9 - sita in Foggia al viale
Ofanto, 40 (ora via Edmondo De Amicis, 40), censita in Catasto

Fabbricati del Comune di Foggia al foglio 92, particella 675 sub 58

LOTTO 2
Box auto in piano terreno — piano terra n. 3 — sito in Foggia al
viale Ofanto, 40 (ora via Edmondo De Amicis, snc -
corrispondente al civico 21), censito in Catasto Fabbricati del

Comune di Foggia al foglio 92, particella 643 sub 3

Si procedera ora alla descrizione e stima dei singoli lotti.
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LOTTO 1
Abitazione in terzo piano — interno 9 - sita in Foggia alla via
Edmondo De Amicis civico 40 (ex viale Ofanto, 40), censita in
Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al foglio 92, particella
675 sub 58

Quesito n.1: “Al controllo preliminare circa la completezza dei

documenti di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c. (estratto del catasto,
certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al
compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione
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”.

Si ¢ ottemperato a quanto richiesto,

Quesito n.1bis: “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) ¢ dando atto delle eventuali variazioni
catastali che hanno interessato 1’immobile pignorato nel corso del

tempo”.

- Proprieta per la quota di 1/3 del bene in favore di §

i nata o N
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per la quota di 2/3 del bene in regime di separazione dei beni (quindi
C (C.F.

R c1]’abitazione

proprieta per 1/1) in favore di

in terzo piano — interno 9 — sita in Foggia alla via Edmondo De
Amicis civico 40 (ex viale Ofanto, 40), censita in Catasto Fabbricati
del Comune di Foggia al foglio 92, particella 675 sub 58, categoria
A/3, classe 4, consistenza vani 5,5, superficie catastale totale mq 118,
escluse aree scoperte mq 115 e rendita € 610,71; si allega visura

storica catastale (All.2).

In epoca anteriore al ventennio (All.12)

Alla signora SEREENNR |'itnmobile oggetto della procedura

esecutiva & pervenuto per 1/3 giusta atto amministrativo per causa
morte (successione) del 19/03/2001, numero di repertorio 20/351,
trascritto presso I’Agenzia delle Entrate (Servizi Pubblicita
Immobiliare) di Foggia il 24/11/2003 al n. 81.

Alla SignQra ot

i I’immobile oggetto della procedura
esecutiva & pervenuto per i restanti 2/3 giusta atto di
compravendlta del 18/12/2006 per HEEENEREE scic §iB

B numero di repertorio 43493/9646, trascritto presso

I’Agenzia delle Entrate (Servizi Pubblicita Immobiliare) di Foggia il
03/01/2007 al n. 104,

13
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Quesito n.1ter: “Alla verifica della corrispondenza dei dati catastali

degli immobili con quelli riportati nell’atto di pignoramento e nella
nota di trascrizione, specificando - per il caso in cui riportino dati
catastali non piu attuali — se le variazioni intervenute in epoca
anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione,
ecc.) abbiano determinato modifiche su piano della consistenza

dell’immobile”.

[ dati catastali dell’immobile pignorato sono corrispondenti con

quelli riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione.

C’¢ da dire perd che ’'indirizzo dell’immobile ¢ variato.

Non & pil viale Ofanto n.40, bensi viale Edmondo De Amicis n. 40.

Quesito n.lquater: “Alla verifica della sussistenza di altre procedure

esecutive gravanti sul medesimo immobile, relazionando al G.E., in

caso di esito positivo ¢ previa sospensione delie operazioni peritali”,

Non vi sono altre procedure esecutive gravanti sul medesimo

immobile.

Quesito _n.lquingues: “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”,
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La signora

I8, dall’ESTRATTO PER RIASSUNTO DAL REGISTRO
DEGLI ATTI DI MATRIMONIO dell’Ufficio Anagrafe del Comune di
SR Anno YR tto n. 610 Parte II - Serie A risulta coniugata

BER), nata o

nato 2 GRS

ANNOTAZIONI

Con dichiarazione resa nell’atto di matrimonio controscritto, gli sposi

hanno scelto il regime della separazione dei beni.

Quesito n. 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”,

Lotto 1

Proprieta per la quota di 1/1 dell’abitazione in terzo piano — interno
9 — sita in Foggia alla via Edmondo De Amicis civico 40 (ex viale
Ofanto, 40), con ingresso dalla medesima via.

L’abitazione confina con via Edmondo De Amicis, su due lati, vano
scala; salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia ¢ censita al foglio 92,
particella 675 sub 58, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5,
superficie catastale totale mq 118, escluse aree scoperte mq 115 e

rendita € 610,71; si allega visura storica catastale (All.2).
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Quesito n. 2bis: “Alla esatta individuazione dei fabbricati € dei terreni

oggetto di pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o
delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili
anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella
relazione in risposta al presente quesito e corredando la perizia di un
apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le
vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per la

localizzazione del bene/i staggito/i”.
L’esatta individuazione dell’abitazione, ¢ stata evidenziata negli

inquadramenti satellitari, neclla sovrapposizione delle ortofoto ¢

negli inquadramenti catastali riportati nelle seguenti tavole descrittive.
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Inquadramento satellitare dell’immobile rispetto alla citta di Foggia

i)
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Quesito n., 3: “Alla analitica descrizione dei beni, mediante

allegazione di planimetrie catastali per gli immobili urbani, delle
planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato
rapporto di scala e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in
particolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive
dell’immobile, 1’altezza utile interna, le finiture e le caratteristiche
esterne ed interne, lo stato di manutenzione e conservazione, la
presenza di eventuali proprietd condominiali, la dotazione di impianti
tecnologici e la loro corrispondenza al D.M. 37/08, precisandone in

caso contrario i presumibili costi di adeguamento”.

Lotto 1

L’abitazione sita in terzo piano, quarto fuori terra, con accesso da via
Edmondo De Amicis civico 40, & evidenziata dall’esterno nelle foto 1,
2 della documentazione fotografica (All.13), nella planimetria
catastale (All.3), nelle planimetrie redatte dal sottoscritto € riguardanti:
pianta quotata (All.4); superfici nette (All.5) e superficie lorda (AlL6).
Trattasi di un’unitd immobiliare sita nella zona centrale di Foggia.
L’edificio € costituito da sette piani, di cui il piano terreno presenta in
facciata box auto.

L’immobile risale agli anni Sessanta.

La struttura portante & in cemento armato con solaio e solette —
balcone in latero cemento ¢ muratura di tamponamento in laterizio; il
rivestimento ¢ in lastre di pietra per il piano terreno, tutto I’edificio in
mattoncini giallo ocra con di intonaco bianco.

All’appartamento in terzo piano si accede tramite portone d’ingresso

sul fronte (foto 1).
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Vi ¢ ’ascensore.

L’altezza utile interna del terzo piano ¢ di m 3.00.

I’abitazione & costituita da un ingresso che porta a sinistra ad un
salone (foto 3, 4), frontalmente ad una cucina (foto 5) ed a destra ad
una camera da letto (foto 6), a sinistra ad una camera da letto
matrimoniale (foto 7); tra la zona giorno e la zona notte vi € un bagno
dotato di tazza, bidet, lavabo e doccia (foto 8) ed un ripostiglio (foto
9).

Le caratteristiche intrinseche dell’appartamento sono: pavimentazione
in scaglie di marmo, tranne la cucina in gres porcellanato ed il bagno
in ceramica; pareti intonacate e pitturate; gli infissi interni ed esterni

sono in legno.

Il bagno che ¢ piastrellato e presenta tazza, lavabo, bidet e doccia.

Vi ¢ la presenza dell’impianto elettrico, idrico e fognario.
L’impianto di riscaldamento & centralizzato.

La caldaia ¢& sita nel cortile a piano seminterrato.

Lo stato di manutenzione e conservazione dell’abitazione & buono.
Ci sard solo da pitturare il salone causa una vecchia infiltrazione

proveniente dal piano superiore e mai ripristinata.
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Quesito n. 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 metro quadro ¢ del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, 1vi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 1’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 manutenzione, lo stato
di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute o per quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove

slano presenti rifiuti tossici o nocivi”,

Per quanto concerne 1l valore degli immobili oggetto della presente
stima, lo scrivente ritiene giusto fare riferimento al valore
commerciale del bene, valore che si realizzerebbe in una libera
contrattazione di compravendita.

Effettuate le opportune ricerche di mercato immobiliare in abitato di
Foggia, tenuto conto della consistenza del beni, della sua ubicazione,
nonché del suo stato di conservazione e manutenzione, il sottoscritto
ha accertato il valore unitario di seguito riportato ed il valore
complessivo risultante dal prodotto del singolo valore unitario per la

rispettiva superficie lorda commerciale.

Lotto 1 — abitazione

I’immobile ha una superficic netta di mg 100 circa, ed una
superficie lorda commerciale, ottenuta sommando alla precitata

superficie quella dei tramezzi interni, dei muri perimetrali, dei muri
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Perimetrali in comunione, dei due balconi calcolati nella misura di 1/4,

pari a mq 118 circa.

Prendendo come riferimento il valore di mercato al metro quadrato
estratto dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia
del Territorio per il Comune di Foggia — anno 2023 — Semestre 2,
quest’ultimo per le abitazioni di tipo economico nella zona C5 —
Microzona 0 da un parametro che va da un minimo di € 600,00/mq ad
un massimo di € 800,00/mgq.

Visto le buone condizioni dell’immobile, lo scrivente utilizzera come

parametro il valore massimo di € 800,00/mgq.

Ministero dell'Economia e delle Finanze

genz:l.a é‘i; o
ntrate-w» _ 3
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato % N
.
Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 1o 7 )
Provinela: FOGGIA N
7 R
Comune: FOGGIA N &
Fascla/zona: Semicentrale/VIA%20VITTIMES20CIVILI, % 20VIALE%200FANTO, VIALE%20MIC Bt N /O \
HELANGELO Y ‘-.. A
Codice zona: C5 wAV LY 000'm i
Microzona: 0 :Gn;..,sr.pnutn;.,omln..b;cmwl

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valeri
stat ;a'l:"r:“ Superficl wmlm Superfici
ato uperficle 'mq x uperficie
Tipelogia conservativo  (¢Ma) (LIN) mese) (LN)
Min  Max Min  Max
Abitazioni
civili Normale 200 1100 L 4 55 L
Abitazioni di
lipo Normale 600 800 (& 3 45 L
economico
Box Normale 750 950 5 4 55 L
Posti auto
coperti Normale 700 900 2 4 54 L
Posti auto
scopart Normale 450 650 L 2 26 L
|z
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Consultando inoltre 1 valori del Borsino Immobiliare di Foggia, piu

congruo come valori della zona in questione, per le abitazioni in stabili

di fascia media, da un parametro che va da un minimo di € 751,00/mq

ad un massimo di € 942,00/mq.

Anche in questo caso lo scrivente utilizzera come parametro il valore

massimo di € 942/mgq.
“ - - - ags - .
m Abitazioni in stabili di 1° fascia

¥ VY TS

Valore minimo

furo 902

£,

ARk

Valore minimo

u—_/ Euro 751
A

Quotazioni di-appart. in stabili di qualita superiore alla media di zq

Valore medio Valore massimo

Fure 1.015 Fure1.128

Abitazioni in stabili di fascia media
Quotazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zona

Valore medio Valore massimo

Furo 847 Euro 942

Abitazioni in stabili di 2° fascia

& Quotazioni di appart. in stabili di qualita inferiore alla media di zog
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Furo 516 Furo 586 , Furo 655
26
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Sentito anche il parere della storica Agenzia Ercolino di Foggia,

quest’ultima ha rilasciato 1 seguenti valori:

.nobililrc i ERCOLINO dott, H ickele

e rcOlin © Ierio s C.C.LAA. diFoggia ol ruok daghAgonti

InmobMarialn, 101072005  P.va 04125480717

Via G. Matteottl, 10 Fopgla, Tel. 0881 724205, e mail: ercolinoimmoblliare@ libero.it, sito Internet: www.ercolinoimmobiliare.com

Foggia, 1i 20.09.2024

A seguito vostra richiesta il sottoscritto Dott. Michele Ercolino, titolare dell’omonima
Agenzia Immobiliare corrente in Foggia, Via G. Matteotti,10 - in qualita Vi rassegna
quanto segue inerenti alle contrattazioni locative immobiliari correnti sul mercato di
Foggia.

Premesso
che le stime sono effettuate con criteri di comparazione, tenendo conto inoltre della
vetustd dell’edificio, ubicazione, dallo stato dei luoghi e dall’andamento del mercato

immobiliare ad oggi.

1) Appartamento in Foggia, via Edmondo De Amicis, n. 40, piano terzo, censito al
foglio 92, p.lla 675, sub 58, cat. A/3, stimato tra i 850,00,00 euro al metro quadro

e 1 950,00 euro al metro quadro.

2) Box-auto, in Foggia, I traversa via Edmondo De Amicis, snc (probabilmente
civico 21) piano terreno, censito al foglio 92, p.lla 643, sub 3 cat. C/6, stimato tra

i 830,00 euro al metro quadro e i 930,00 euro al metro quadro.

o
'm@e a /
G&é?olgog;’{
v G wafieofi 1y /;n. 145y
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Anche in questo caso lo scrivente utilizzerd come parametro il valore

massimo di € 950,00/mq.

Andando ora a fare una media tra questi tre valoti avremo:

o €800,00/mq + € 942,00/mq + € 950,00/mq / 3 = € 897,33/mq

Il valore dell’abitazione sara dunque dato da:

“ mq 118 x € 900,00/mq = € 106.200,00

Quesito _n. 4bis: “Alla specificazione, in forma tabellare, delle
superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2) del
Manuale della Banca Dati dell’OMI, esplicitando i coefficienti di
omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della

complessiva superficie commerciale vendibile”.

Superfici principali

8

&

g

j

2

g

2

i

k-

Descrizione Incidenza Annotazioni Metri quadri 2
<

: : S
Superficie utll‘e netta 100% ) 108,00 @
calpestabile <
Muri perimetrali 100% spessore cm 30 4,00 E
w

[&]

Muri perimetrali in 2
perim 50% spessore cm 15 1,60 i
comunione =

s

Tramezzi interni 100% spessore cm 10 1,40 g
w

O

Balconi 25% - 3,00 %

o

2

Totale superficie lorda commerciale vendibile = 118,00 <
3

i

S

3]

z

[}

[t4

3

o

2
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2
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Quesito n, 5: “Alla verifica, in caso di pignoramento di un bene

indiviso, della comoda separabilitd in natura della quota spettante
all’esecutato.

L’esperto dovra indicare il valore di stima dell’intero e della sola
quota, tenendo conto della maggior 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”.

Trattasi del pignoramento dell’intera unita immobiliare.

Quesito n. 6: “Alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in
vendita, indicando, per ciascuno di essi: ubicazione, consistenza,

confini, dati catastali e prezzo base”,

LOTTO 1
Abitazione in terzo piano — interno 9 — sita in Foggia alla via
Edmondo De Amicis civico 40 (ex viale Ofanto, 40), censita in

Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al foglio 92, particella
675 sub 58

Abitazione in terzo piano — interno 9 — sita in Foggia alla via
Edmondo De Amicis civico 40 (ex viale Ofanto, 40), con ingresso
dalla medesima via.

L’abitazione confina con via Edmondo De Amicis, su due lati, vano
scala; salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia ¢ censita al foglio 92,
particella 675 sub 58, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5,
superficie catastale totale mq 118, escluse aree scoperte mq 115 e
rendita € 610,71, Pendenze condominiali = Eure 16.000,00.

Prezzo base: € 106.200,00
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Quesito n. 7: “Alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad

es. verificando P’intestazione dei contratti di luce, acqua ¢ gas ed il
soggetto che nel corso degli anni ha pagato 'ICI/IMU) con
’indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono
occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento, precisando data di
registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale
disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente
promossa per il rilascio.

Verifichi Pesperto se il canone pattuito sia 0 meno adeguato ai sensi
dell’art. 2923, 11l comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo

od a quello risultante da precedenti locazioni”.

L’immobile & in possesso della sig.ra SEEEEERGGGENR chc (o abita
con il marito.

Quesito n. 8: “All’accertamento dell’esistenza di eventuali formalita,

vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli
connessi con il loro carattere storico — artistico nonché 1’esistenza di
diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, ecc.) che
limitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi
ultimi, ’eventuale anterioritd alla trascrizione del pignoramento e

"incidenza sul valore di stima”,

Vi sono pendenze condominiali, queste ammontano ad Euro

16.000,00.
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CONSUNTIVO 2023

Consuntivo anno 2023 (vedasi tabella) =

Condominio gennaio/febbraio 2024 =

Condominio gennaio/febbraio 2024 =

AQP 1" emissione acqua =

Condominio marzo/aprile 2024 =

Condominio maggio/giugno 2024 =

Condominio maggio/giugno 2024 =

Totale pendenze condominiali =

31

Euro 14.876,05

195,00 (varie)

Euro 202,00
Euro 202,00
Euro 83,60
Euro 209,00
Euro

Euro 195,00

Euro 15.962,65

Gln]o e Tas. Tav. BC i Nﬂ::::l ey Total Sredit -
Z 3 T Totale ale
via E.D::rl‘nolcis, 40 | | tmeato 1:::2; -+ i b~ogl o B OO PR ) THET| gt | aoate Debiti +
ScalaC m gas termical

lc 01| Buonarota Francesc 14,66] € 5,00 | € 92,96 | 20,80] ¢ 332s| 50,895] ¢ 10a9| 20,00] € 80340 20,00 € 120,00 | € 144,47 | € 2.062,63 | ¢ 35328 | € 003,00 | € 2.676,46
lc 0 D'Addona Lucia 10,86 € 3,66 | €67,93 | 15,20] € 2030] 37.19] ¢ 1ses| 1500| €37755 ts.ool?ns.n €3100 | €27,19 |e 1onnmfeps700) € 11537
lcoz|Saponaro Vincenzo | 17,71] € 5,96 | € 110.70 | 24,80 ¢ 3554| 60,675]| e 2:625| 23,00| € 57891 23.00](173.53 € 24770 | ¢ 204041 | ¢ 343120 | € 165,00 | € 3.266,20
jc 0o4Erione Amelia 14,66] € 5,00 [ €92,96 | 20,80[ ¢ 3025 | 54965|¢ 20456 | 2000] €e0240| 2000] € 120,00 | € 0124 | € 224,62 | € 20062 | € 250000]-€ 106,77
codAmmioAma(Rmm 10,66] € 3,66 | €33,97 | 1520]¢ 2030] 40,17| ¢ 1079| 1500] € 37755 &2 €200 | € 14030 | €o7272 | € 00200) € 110,72
- [Mele P. - Andreano €- |exngr €- €- € - 1500] € 113,17 |-€ 1331 | € 3625 | € 170,00 | € 20034 |-€ 39,25
c o Solazzo Alessandro | 17,71] € 5,96 | € 11070 | 24.00) ¢ 33e4| 6553| €20 € - 2300] € 17353 | € 12684 | € 67,45 | € 76867 | € 771,13 |-€ 2,56
¢ 07]Di Stasio Benvenuto] 13,71] € 4,62 | €85,76 | 19,20] ¢ 3063 - 55,28] e 20614| 20,00[ € 202400 2000| € 120.60 | € 20261 | € 83,55 e 15785 | e 122600 € 11,86
ic 0gRecchia Cira 10,29| € 3,46 | €64,37 | 14,40] ¢ 2302| 41,48] ¢ 15068| 1500] € 377,88 1500] € 113,17 [ € 17328 | € 26,42 | € o256 | € 02000 | € 6,95
h 16,57 € 5,59 | € 10305 | 23,20] ¢ 3708 | €6,605| ¢ 200 | 2300[ cerzor| 2300] € 17263 | € 4w020| ¢ B2wa[e wmens| € - [ € 1467605
c 1qFermandino -Gesuald| 13,71| € 462 | €85,76 | 19,20]« 2es|  59,3| e 22113] 20,00] € 20340 20,00] € 12000 | € 44800 | € 9,71 | € 1us420| ¢ 14:100] € 3,20
c 11|Di Bisceglia D - Vale] 10,29] € 346 | €64,37 | 14,40 ¢ 202]  445[ e 1essa| 1500] €385 1500] € 112,17 | € 0847 | € 25,32 | 139030 | € 137808 ] € 5,24
Soragnese Carmine €- €- | € 2257 €2257 | €8700[-€ 64,43

C 13Schinco Michele 16,57 € 5,58 | € 10385 ] 23,20) ¢ 30| 71,67| e 26725 23,00 € 57801 n_onjnnga_ € 12663 | €38.62 | e 1anar|e1zroo] € 33,27
lc 13Palumbo Pasquale | 12,57| € 4,23 | €78,63 | 17,60] ¢ 28.13| 59,455 ¢ 21,m | 20,00] € 803,40 20.00](150.00 € 16184 | € 18380 | e 13074 | € 08700 | € 320,34
IC14]o porte 0-camocanmon | 9,71 € 3,27 | €30,37 | 13,60] ¢ 2074] 4594 ¢ wia1| 1500] €37755 | € - |e20075] € 1,52 |ecoss1|essr00] € 64,51
|- [Lioce Francesca €- |e€3037 €- €- € - 15000 € 113,17 | €3238 | €46,30 [e 2 [e 2300 [€ 0,77
G 1Russo Francesco | 1543| €519 | €96.52 | 21,60|¢c 13| 7298 e 2m214 € - 2300 € 17353 |€ 10828 | € 92,58 |ersar7 | € - | € 782,77
c 14Di Muzio Biagio 14,66| €500 | €92,96 | 20,80| ¢ 225]| 79,69|e 25716 | 23,00] €878.01 2300] € 17253 | € 10848 |-€ 3,87 |e 123500 ] e 127500] € 10,40
ic 17]Cordisco Salvatore | 17,43] € 5,67 | € 100.03 | 24,40 ¢ 3300 93,475 ¢ ms5 € - 2100] € 203,71 | € 13278 | € 148,22 | € 0a7,18 | e 100900 |-€ 101,82
7 1{Cavallo Fedora 10| € 3,37 | €62,56 €- €11,00 | € 449 | €81,42|€7700| € 4,42
71 1{Palumbo Antonlo 10| € 3,37 | €62,56 €- €11,00 | €2041 | €9724 | €7700| € 20,34
=1 1{Rotusto R - Babarussa 6] 6,57) €221 ] €41,10 €- €2118 | €2754 | €9203 | €5100| € 41,03
1 1{La Bianca Michele | 429] € 1,44 [ €2884 €- €472 |€ 402 |€3r02f€q000]€ 2,98
71 1§ Spagnok Michele 7,71] €260 | €4823 €- €848 |€4655 [er0se7|€cd400|€ 41,87
71 1{Solazzo Alessandro | 11,43] € 3,85 | €71,50 € - €12,58 | € 11,41 | € 99,33 | € 107,00 |-€ 1,67
TOTALIPARZIALI 283,00] €CACS | €1.201,69 | 333,20 € 62281 | 1000,00] 1372054 26?,00 Ce720.% 34000] €258520 | €4.62404 | € 1382547 | e3nTid26 | € 1750000 | € 2206473
TOTALICOMPLESSIVI 100000] €808 | € arsssr | 100000} ¢ meal 3000,02| cimw ﬂl,m cnsanr| 1000,00| €rediee]| ¢ rranned]| €orrnree| Cn21ma| AT € 34.587,71
SE&O,

Firmato Da: AUGUSTO BARDIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 530b7012ca6fb0ed38ecobfbdff485fb



Quesito n. 9: “All’accertamento deli’esistenza delle formalita, vincoli
od oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente”.
Dall’elenco completo delle iscrizioni e trascrizioni contro alla data
del 24/09/2024, sono state riscontrate all’attualita le seguenti

formalita pregiudizievoli riguardanti il bene in oggetto:

- Pignoramento Immobiliare n. 2388 del 05/08/2020 a favore di

ESENT R Con scde ¢REEEEER,

[k Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia.

contro R

L'atto di pignoramento immobiliare veniva ritualmente trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data
19.08.2020 (Registro Generale n.15269 — Registro Particolare n.
11456 — Presentazione n. 24 del 19.08.2020).

Quesito n. 10: “Alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei

beni, nonché all’accertamento dell’esistenza della dichiarazione di
agibilita degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa
per fondi rustici o terreni aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche

se pertinenza di fabbricati™.

Ne ¢ stata verificata la regolarita edilizia ¢ urbanistica.

Non vi ¢ stato trovato il certificato di agibilita.

L’edificio & antecedente il 01/09/1967.
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Quesito n. 11: “Alla verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza

valendosi dell’ausilio di un tecnico 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 relativo al
compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla
predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione
relativa at cespiti per 1 quali € necessario.

In particolare, per gli immobili urbani, ’esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il
caso negativo, a darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificarne i
costi occorrenti;

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e
quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso
di difformita le eventuali attivitd tecniche da porre in essere ed i
prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello stato dei luoghi,
qualora necessarie per [Peventuale emissione del decreto di
trasferimento dei beni;

¢) accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi delle licenza o
concessione edilizia, permesso di costruire o altro titolo abilitativo (e
delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in
vigore all’epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la
coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e c¢id che in
concreto ¢ stato realizzato;

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o

meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in
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caso di abusi sanabili, "esperto dovra determinare il valore di mercato
di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie
per la regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria,
I’esperto dovrd invece determinare il valore di mercato del terreno sul
quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che
I’aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni ¢ aumentato dell’eventuale valore
d’uso dell’edifico fino alla sua demolizione;

f) per ’edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su
cui sorge il bene pignorato appartenga all’Ente concedente € se siano
state completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gli immobili ad uso industriale, I’esperto dovrd accertare se gli
impianti tecnologici siano conformi alla normativa in materia di
sicurezza e se nell’area siano presenti rifiuti speciali o tossici,
determinando, nell’ipotesi affermativa, i presumibili costi di
smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili,
nonché le iscriziont e le abilitazioni di Legge che devono possedere le
imprese che dovranno occuparsi della gestione degli stessi;

Per i terremi, I’esperto dovra accertare se siano suscettibili di
destinazione edificatoria, acquisendo presso i competenti uffici il
relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indici,
parametri € prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici

comunali o ad essi sovraordinati ¢ dai regolamenti locali”.

E stato redatto dallo scrivente DPAttestato di Prestazione
Energetica (All.14).

a) L’immobile oggetto della presente stima risulta regolarmente

accatastato.
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b) E’ stata verificata la conformitd tra quanto rilevato in sede di

sopralluogo e quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti.
¢) L’edificio é antecedente il 01/09/1967.

d) E’ stato realizzato nel rispetto delle norme edilizie in vigore

all’epoca della sua costruzione.

e) Non sono presenti opere abusive.
f) Non si tratta di edilizia convenzionata, il compendio pignorato non &

costituito da terreni o immobili ad uso industriale.

Quesito n. 12: “Alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui

all’art. 1 ~ quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per ’eventuale
cessione in proprietd degli immobili pignorati agli istituti autonomi
case popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso
inserendo nella relazione peritale 1’espresso avvertimento che
P’esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza all’Istituto
Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad

altro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita.

Non si tratta di edilizia riguardante I'Istituto Autonomo per le Case

Popolari.
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RIEPIL.OGO LOTTO 1

Abitazione in terzo piano (scala U int. 15) sita in Rodi Garganico
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(FG) alla via M. del Giudice n. 16, censita in Catasto Fabbricati
del Comune di Rodi Garganico al foglio 7, particella 628 sub 20

Quota pari ad 1/1 dell’abitazione in terzo piano — interno 9 — sita in
Foggia alla via Edmondo De Amicis civico 40 (ex viale Ofanto, 40),
con ingresso dalla medesima via.

[’abitazione confina con via Edmondo De Amicis, su due lati, vano
scala; salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia ¢ censita al foglio 92,
particella 675 sub 58, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5,
superficie catastale totale mqg 118, escluse aree scoperte mq 115 e
rendita € 610,71.

Pignoramento Immobiliare n. 2388 del 05/08/2020 a favore di
R Y con scdc irgEElER . contro
CEEEERN (C ¢ G ot o S
BRI, Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia.

L'atto di pignoramento immobiliare veniva ritualmente trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data
19.08.2020 (Registro Generale n.15269 — Registro Particolare n.
11456 — Presentazione n. 24 del 19.08.2020).

L’immobile & in possesso della sig.ra‘ St HEE ERENEE Clc 0 abita

con il marito.

Pendenze condominiali = Euro 16.000,00.

Vi & ascensore e impianto di riscaldamento a gas metano

centralizzato.

Ne ¢ stata verificata la regolarita edilizia e urbanistica.
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F. stato redatto dallo scrivente PAttestato di Prestazione
Energetica.

I’edificio ¢ antecedente il 01/09/1967.

E’ stato realizzato nel rispetto delle norme edilizie in vigore all’epoca
della sua costruzione

I stata verificata la conformita catastale.

Prezzo base: € 106.200,00
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LOTTO 2
Box auto in piano terreno — piano terra n. 3 — sito in Foggia al
viale Ofanto, 40 (ora via Edmondo De Amicis, snc -
corrispondente al civico 21), censito in Catasto Fabbricati del

Comune di Foggia al foglio 92, particella 643 sub 3

Quesito n.1: “Al controllo preliminare circa la completezza dei

documenti di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c. (estratto del catasto,
certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al
compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione
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”.

Si & ottemperato a quanto richiesto.

Quesito n.1bis: “Alla ricostruzione delle vicende traslative degli

immobili pignorati nel ventennio anteriore al pignoramento, sulla base
della documentazione gia in atti, esplicitando 1 vari passaggi (senza
effettuare rinvii per relationem alla documentazione in atti o alla
certificazione notarile della quale non ¢ sufficiente riportarne
pedissequamente il contemito) e dando atto delle eventuali variazioni
catastali che hanno interessato I’immobile pignorato nel corso del

tempo”.

- Proprietd per la quota di 1/3 del bene in favore di NG
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per la quota di 2/3 del bene in regime di separazione dei beni (quindi
(C.F.

AR dcl box aute in

proprietd per 1/1) in favore di

piano terreno — numero 3 — sito in Foggia alla via Edmondo De
Amicis senza numero civico {ex viale Ofanto, 40), corrispondente al
civico 21, censito in Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al foglio
92, particella 643 sub 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 16,
superficie catastale totale mq 19 e rendita € 104,12; si allega visura

storica catastale (All.7).

In epoca anteriore al ventennio (All.12)

_ B¢ 'immobile oggetto della procedura
esecutiva ¢ pervenuto per 1/3 giusta atto amministrativo per causa
morte (successione) del 19/03/2001, numero di repertorio 20/351,
trascritto presso I’Agenzia delle Entrate (Servizi Pubblicita
Immobiliare) di Foggia il 24/11/2003 al n. 81.

Alla signora

i 1’immobile oggetto della procedura
esccutiva & pervenuto per i restanti 2/3 giusta atto di
compravendita del 18/12/2006 per WTEEERNESEER, - - S

¥ numero di repertorio 43493/9646, trascritto presso

I’Agenzia delle Entrate (Servizi Pubblicitd Immobiliare) di Foggia il
03/01/2007 al n. 104.
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Quesito n.1ter: “Alla verifica della corrispondenza dei dati catastali

deghi immobili con quelli riportati nell’atto di pignoramento ¢ nella
nota di trascrizione, specificando — per il caso in cui riportino dati
catastali non pil attuali — se le variazioni intervenute in epoca
anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione,
ecc.) abbiano determinato modifiche su piano della consistenza

dell’immobile”.

[ dati catastali dell’immobile pignorato somo corrispondenti con

quelli riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione.

C’¢ da dire pero che ’indirizzo del’immobile & variato.
Non & piu viale Ofanto n.40, bensi viale Edmondo De Amicis senza

numero civico — dovrebbe corrispondere al civico 21.

Quesito n.lquater: “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”.

Non vi sono altre procedure esecutive gravanti sul medesimo

immobile.

Quesito n.lquinques: “Alla verifica del regime patrimoniale del

debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Pestratto 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”.
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B, dall’ESTRATTO PER RIASSUNTO DAL REGISTRO
DEGLI ATTI DI MATRIMONIO dell’Ufficio Anagrafe del Comune di
SR A nno G Atto n. 610 Parte II - Serie A risulta coniugata

dall S con B nato o CEENNER i

La signora

nata a

ANNOTAZIONI

Con dichiarazione resa nell’atto di matrimonio controscritto, gli sposi

hanno scelto il regime della separazione dei beni.

Quesito n. 2: “All’identificazione dei beni, comprensiva dei confini e

det dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini,

eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni”.

Lotto 2

Proprieta per la quota di 1/1 del box auto in piano terreno — numero
3 —sito in Foggia alla via Edmondo De Amicis senza numero civico
(ex viale Ofanto, 40), dovrebbe corrispondere al civico 21, con
igresso dalla prima traversa a sinistra, entrando da viale Ofanto, ad
angolo del portone d’ingresso dello stabile (civico 33).

I1 box auto confina con prima traversa via Edmondo De Amicis, box
auto numero 2 (corrispondente al civico 23), piano terreno civico 33;
salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia & censito al foglio 92,
particella 643 sub 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 16,

superficie catastale totale mq 19 ¢ rendita € 104,12.
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Quesito n. 2bis: “Alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni

oggetto di pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o
delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili
anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atio nella
relazione in risposta al presente quesito e corredando la perizia di un
apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le
vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per la

localizzazione del bene/i staggito/i”.
L’esatta individuazione dell’abitazione, ¢ stata evidenziata negli

inquadramenti satellitari, nella sovrapposizione delle ortofoto e

negli inquadramenti catastali riportati nelle seguenti tavole descrittive.
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Quesito n. 3: “Alla analitica descrizione dei beni, mediante

allegazione di planimetrie catastali per gli immobili urbani, delle
planimetrie risultanti dal sopralluogo ¢ dai rilievi eseguiti in adeguato
rapporto di scala e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in
particolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive
dell’immobile, P’altezza utile interna, le finiture e le caratteristiche
esterne ed interne, lo stato di manutenzione e conservazione, la
presenza di eventuali proprietd condominiali, la dotazione di impianti
tecnologici e la loro corrispondenza al D.M. 37/08, precisandone in

caso contrario 1 presumibili costi di adeguamento”.

Lotto 2

It box auto sitao in piano terreno con accesso dalla prima traversa di
via Edmondo De Amicis, ¢ evidenziato nelle foto 10, 11, 12 della
documentazione fotografica (All.13), nella planimetria catastale
(AlL8), nelle planimetrie redatte dal sottoscritto e riguardanti: pianta
quotata (All.9); superfici nette (All.10) e superficie lorda (All.11).
Trattasi di un’unitd immobiliare sita nella zona centrale di Foggia.
L’edificio € costituito da sette piani, di cui il piano terreno presenta in
facciata locali e lateralmente box auto.

L’immobile risale agli anni Sessanta.

La struttura portante ¢ in cemento armato con solaio e solette —
balcone in latero cemento ¢ muratura di tamponamento in laterizio; il
rivestimento ¢ in lastre di pietra per il piano terreno, tutto I’edificio in
piastrelle grigie con di intonaco bianco.

L’altezza utile interna del terzo piano ¢ di m 4.00 circa.
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La pavimentazione ¢ in piastrelle di marmo, le pareti sono intonacate e
pitturate.

Vi ¢ la presenza del solo impianto elettrico.

Si accede da serranda dotata di motorino elettrico.

Vi ¢ la presenza di un soppalco, non presente in planimetria, che andra
smontato.

L’immobile & in buone condizioni.

Quesito n. 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 metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 1’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 manutenzione, lo stato
di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento 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”,

Per quanto concerne il valore degli immobili oggetto della presente
stima, lo scrivente ritiene giusto fare riferimento al valore
commerciale del bene, valore che si realizzerebbe in una libera
contrattazione di compravendita.

Effettuate le opportune ricerche di mercato immobiliare in abitato di

Foggia, tenuto conto della consistenza del beni, della sua ubicazione,
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nonché del suo stato di conservazione e manutenzione, il sottoscritto
ha accertato il valore unitario di seguito riportato ed il valore
complessivo risultante dal prodotto del singolo valore unitario per la

rispettiva superficie lorda commerciale.

Lotto 2 — box auto

L’immobile ha una superficie netta di mq 15 circa, ed una superficie
lorda commerciale, ottenuta sommando alla precitata superficie
quella dei muri perimetrali e dei muri perimetrali in comunione, pari a
mq 19 circa.

Prendendo come riferimento il valore di mercato al metro quadrato
estratto dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia
del Territorio per il Comune di Foggia — anno 2023 — Semestre 2,
quest’ultimo per i box auto nella zona C5 — Microzona 0 da un
parametro che va da un minimo di € 750,00/mq ad un massimo di
€ 950,00/mq. |

Visto le buone condizioni dell’immobile, lo scrivente utilizzera come

parametro il valore massimo di € 950,00/mq.

Ministern dell'Feonomia ¢ delle Finanze

- v =,
genzia [
1 ntrateg:—eg)

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultalo

Risultato Interrogazions: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: FOGGIA
Comune; FOGGIA

Faselazona: Semicentrale VIA%ZOVITTIME % 20CIVILL % 20VIALE 5200F ANTO VIALEY% 20MIC
HELANGELO
Codice zona: C5

Microzona: 0 .
Tipologia prevalente: Abitazioni chvill
Destinazione: Residenzisle

Valori
st Locations
Tipstogla stato { Supaficie  (€mqx Superficie
conservativo  (UMA) (Lm) mess) {UN)
Min  Max Min  Max
Abitazion |
il KNofmale 90 1100 L 4 55 X
Abdazioni ci
tpo Normals 600 800 L 3 45 L
ECONOMICH
Box Norma'e 750 8% L 4 55 £
Poslavo womae 700 900 L 1 54 L
Posti auto " "
ecopst Normais 450 630 L 2 256 L
|L—==

Firmato Da: AUGUSTO BARDIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 530b7012ca6fb0ed38ecobfbdff483fb

=0



Consultando inoltre i valori del Borsino Immobiliare di Foggia, piu
congruo come valori della zona in questione, per le abitazioni in stabili
di fascia media, da un parametro che va da un minimo di € 679,00/mq
ad un massimo di € 902,00/mgq.

Anche in questo caso lo scrivente utilizzera come parametro il valore

massimo di € 902/mgq.
| ] x
' - I Box auto & Autorimesse

Quotazioni di box e locali adibiti a parcheggi

Valore minimo Valore medio Valore massimo

-/ Euro 679 Euro 791 Furo 902

",5.0“' Posti auto coperti
Quotazioni di parcheggi coperti
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 591 EFuro 717 Euro 844
[} > :
o Posti auto scoperti
Quotazioni di parcheggi scoperti
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 343 Euro 437 Euro 532
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Sentito anche il parere della storica Agenzia Ercolino di Foggia,

quest’ultima ha rilasciato i seguenti valori:

.nobiliue di ERCOLINO dott. H ichele

e rCOli“ ° Iscritlo alla C.C.LA.A. dIFoggla al ok degi Agenti

ImmobBarialn. 101072005  P.lva Q4125480717

Via G. Matteottl, 10 Foggla, Tel. 0881 724205, e mall: ercollnoimmobillare@ libaro.it, sito Internet: www.ercolinolmmobiliare.com

Foggia, 1i 20.09.2024

A seguito vostra richiesta il sottoscritto Dott. Michele Ercolino, titolare dell’omonima
Agenzia Immobiliare corrente in Foggia, Via G. Matteotti,10 - in qualita Vi rassegna
quanto segue inerenti alle contrattazioni locative immobiliari correnti sul mercato di
Foggia.

Premesso
che le stime sono effettuate con criteri di comparazione, tenendo conto inoltre della
vetustd dell’edificio, ubicazione, dallo stato dei luoghi e dall’andamento del mercato

immobiliare ad oggi.

1) Appartamento in Foggia, via Edmondo De Amicis, n. 40, piano terzo, censito al
foglio 92, p.lla 675, sub 58, cat. A/3, stimato tra i 850,00,00 euro al metro quadro

e 1 950,00 euro al metro quadro.

2) Box-auto, in Foggia, 1 traversa via Edmondo De Amicis, snc (probabilmente
civico 21) piano terreno, censito al foglio 92, p.lla 643, sub 3 cat. C/6, stimato tra

i 830,00 euro al metro quadro e i 930,00 euro al metro quadro.
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Anche in questo caso lo scrivente utilizzerd come parametro il valore

massimo di € 930,00/mgq.

Andando ora a fare una media tra questi tre valori avremo:

e €950,00/mq + € 902,00/mq + € 930,00/mq / 3 = € 927,33/mq

Inoltre andremo a sottrarre € 500,00, a corpo, per lo smontaggio del

solaio.

Quindi:
1l valore del box auto sard dunque dato da:

“ mq 19 x € 930,00/mq - € 500,00 = € 17.170,00

Quesito _n. 4bis: “Alla specificazione, in forma tabellare, delle
superfict rilevate in accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2) del
Manuale detla Banca Dati dell’OMI, esplicitando i coefficienti di
omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della

complessiva superficie commerciale vendibile”,

Superfici principali

Descrizione Incidenza Annotazioni Metri quadri
Superficie utiI'e netta 100% ) 17
calpestabile
Muri perimetrali 100% spessore cm 30 1,00
Mo o
HTl pertmetrati i 50% spessore cm 15 1,00
comunione
Totale superficie lorda commerciale vendibile = 19,00
52
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Quesito n. 5: “Alla verifica, in caso di pignoramento di un bene
indiviso, della comoda separabilitd in natura della quota spettante
all’esecutato.

L’esperto dovra indicare il valore di stima dell’intero e della sola
quota, tenendo conto della maggior 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”.

Trattasi del pignoramento dell’intera unita immobiliare.
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Quesito n. 6: “Alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in

vendita, indicando, per ciascuno di essi: ubicazione, consistenza,

confini, dati catastali e prezzo base”.

LOTTO 2
Box auto in piano terreno — piano terra n. 3 — sito in Foggia al
viale Ofanto, 40 (ora via Edmondo De Amicis, snc -
corrispondente al civico 21), censito in Catasto Fabbricati del

Comune di Foggia al foglio 92, particella 643 sub 3

Proprieta per la quota di 1/1 del box auto in piano terreno — numero
3 —sito in Foggia alla via Edmondo De Amicis senza numero civico
(ex viale Ofanto, 40) con ingresso dalla prima traversa a sinistra,
entrando da viale Ofanto, ad angolo del portone d’ingresso dello
stabile (civico 33).

II box auto confina con prima traversa via Edmondo De Amicis, box
auto numero 2 (corrispondente al civico 23), piano terreno civico 33;
salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia & censito al foglio 92,
particella 643 sub 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 16,

superficie catastale totale mq 19 e rendita € 104,12.

Prezzo base: € 17.170,00
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Quesito n. 7: “Alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad

es. verificando I’intestazione dei contratti di luce, acqua e gas ed il
soggetto che nel corso degli anni ha pagato I'ICIIMU) con
Iindicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono
occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento, precisando data di
registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale
disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente
promossa per il rilascio.

Verifichi I’esperto se il canone pattuito sia 0 meno adeguato ai sensi
dell’art. 2923, III comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo

od a quello risultante da precedenti locazioni”.

L’immobile ¢ in possesso della sig.ra*

Quesito n. 8: “All’accertamento dell’esistenza di eventuali formalita,

vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il loro carattere storico — artistico nonché [’esistenza di
diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servity, ecc.) che
limitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi
ultimi, I’eventuale anterioritd alla trascrizione del pignoramento e

I’incidenza sul valore di stima”.

Vi sono \pendenze condominiali, queste ammontano ad Euro

350,00.
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Rata ordinaria gen/giu '23 euro 11,00

Saldo esercizio 1/1/21 al 31/12/22 euro 297,77

Proposta giudiziale formulata dal Magistrato nella causa
Cocco/Condominio euro 5,62

Rata ordinaria lug/dic '23 euro 11,00

Rata ordinaria gen/giu '24 euro 11,00

Rata ordinaria lug/dic 24 euro 11,00

TOTALE EURO 347,39

Quesito n, 9: “All’accertamento dell’esistenza delle formalitd, vincoli

od oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comungque risulteranno non opponibili all’acquirente”.
Dall’elenco completo delle iscrizioni e trascrizioni contro alla data
del 24/09/2024, sono state riscontrate all’attualitd le seguenti

formalita pregiudizievoli riguardanti il bene in oggetto:

- Pignoramento Immobiliare n. 2388 del 05/08/2020 a favore di

R R con scde in SR
IS C.F. (R, ot 2
@ Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia.
L'atto di pignoramento immobiliare veniva ritualmente trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data
19.08.2020 (Registro Generale n.15269 — Registro Particolare n.
11456 — Presentazione n. 24 del 19.08.2020).
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Quesito n. 10: “Alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei

beni, nonché all’accertamento dell’esistenza della dichiarazione di
agibilita degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa
per fondi rustici o terreni aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche

se pertinenza di fabbricati”.

Ne ¢ stata verificata la regolarita edilizia ¢ urbanistica.

I’edificio & antecedente il 01/09/1967.

Quesito n. 11: “Alla verifica, s¢ abilitato, ovvero, in mancanza
valendosi dell’ausilio di un tecnico certificatore (le cui competenze
saranno liquidate dal G.E. ai senst dell’art. 56 D.P.R. 115/2002) della

sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativo al

compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla

predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione
relativa ai cespiti per i quali é necessario.

In particolare, per gli immobili urbani, ’esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il
caso negativo, a darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificarne 1
costl occorrenti;

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e
quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso
di difformitd le eventuali attivitd tecniche da porre in essere ed i
prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello stato dei luoghi,
qualora necessarie per [!’eventuale emissione del decreto di

trasferimento dei beni;
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C) accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi delle licenza o
concessione edilizia, permesso di costruire o altro titolo abilitativo (e
delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa,

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

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o
meno suscettibill di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in
caso di abusi sanabili, ’esperto dovra determinare il valore di mercato
di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie
per la regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria,
P’esperto dovra invece determinare il valore di mercato del tetreno sul
quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che
I’aggiudicatario dovrd sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni e aumentato dell’eventuale valore
d’uso dell’edifico fino alla sua demolizione;

f) per ’edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su
cui sorge 1l bene pignorato appartenga all’Ente concedente e se siano
state completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gli immeobili ad uso industriale, ’esperto dovra accertare se gli
impianti tecnologici siano conformi alla normativa in materia di
sicurezza ¢ se nell’area siano presenti rifiuti 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

imprese che dovranno occuparsi della gestione degli stessi;
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Per i terremi, I’esperto dovra accertare se siano suscettibili di
destinazione edificatoria, acquisendo presso i competenti uffici il
relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indici,
parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici

comunali 0 ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali”.

Non si deve redigere I’Attestato di Prestazione Energetica in

quanto trattasi di box auto."

a) L’immobile oggetto della presente stima risulta regolarmente

accatastato.

b) E’ stata verificata la conformita tra quanto rilevato in sede di

sopralluogo e quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti.

c¢) L’edificio & antecedente il 01/09/1967.

d) B’ stato realizzato nel rispetto delle norme edilizie in vigore

all’epoca della sua costruzione.

¢) Andra smontato il soppalco situato nella seconda parte del vano.

La spesa ¢ stata quantificata a corpo in Euro 500,00.

)} Non st tratta di edilizia convenzionata, il compendio pignorato non &

costituito da terreni o immobili ad uso industriale.
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Quesito n. 12: “Alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui

all’art. 1 — quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per I’eventuale
cessione in proprietd degli immobili pignorati agli istituti autonomi
case popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso
inserendo nella relazione peritale 1’espresso avvertimento che
I’esecutato ha la possibilitd di formulare apposita istanza all’Istituto
Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad

altro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita,

Non si-tratta di edilizia riguardante I'Istituto Autonomo per le Case

Popolari.
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RIEPILOGO LOTTO 2

Box auto in piano terreno — piano terra n. 3 — sito in Foggia al

viale Ofanto, 40 (ora via Edmondo De Amicis; snc -
corrispondente al civico 21), censito in Catasto Fabbricati del

Comune di Foggia al foglio 92, particella 643 sub 3

Proprieta per la quota di 1/1 del box auto in piano terreno ~ numero
3 —sito in Foggia alla via Edmondo De Amicis senza numero civico
(ex viale Ofanto, 40) con ingresso dalla prima traversa a sinistra,
entrando da viale Ofanto, ad angolo del portone d’ingresso dello
stabile (civico 33).

Il box auto confina con prima traversa via Edmondo De Amicis, box
auto numero 2 (corrispondente al civico 23), piano terreno civico 33;
salvo altri.

In Catasto Fabbricati del Comune di Foggia & censito al foglio 92,
particella 643 sub 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 16,
superficie catastale totale mq 19 e rendita € 104,12.

Pignoramento Immobiliare n. 2388 del 05/08/2020 a favore di

. W (C.F. S
@® Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia.

L'atto di pignoramento immobiliare veniva ritualmente trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data
19.08.2020 (Registro Generale n.15269 — Registro Particolare n.
11456 — Presentazione n. 24 del 19.08.2020).

L’immobile ¢ in possesso della sig.ra G

Pendenze condominiali = Euro 350,00.

Ne ¢ stata verificata la regolarita edilizia ¢ urbanistica.
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Non si deve redigere 1I’Attestato di Prestazione Energetica in quanto
trattasi di box auto.

L’edificio & antecedente il 01/09/1967.

E’ stato realizzato nel rispetto delle norme edilizie in vigore all’epoca
della sua costruzione

E stata verificata la conformita catastale.

Andra smontato il soppalco situato nella seconda parte del vano.,

La spesa ¢ stata quantificata a corpo in Euro 500,00 ¢ gia detratta dal

prezzo base d’asta.

Prezzo base: € 17.170.,060

Costituiscono parte integrante della presente relazione i seguenti
allegati:

v" verbali di sopralluogo (All1);
visura storica catastale abitazione (All.2);
planimetria catastale abitazione (All.3);
pilanta quotata abitazione (All.4);
pianta superficl nette abitazione (All.5);
pianta superficie lorda abitazione (AlL6);
visura storica catastale box auto (All.7);
planimetria catastale box auto (All.8);
pianta quotata box auto (AlL.9);
pianta superfici nette box auto (All.10);
pianta superficie lorda box auto (All.11);
visura ipocatastale (All.12);

AN N N N N U N N N NN

documentazione fotografica commentata (All.13);
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v’ estratto di matrimonio (All.14);
v’ regolamento condominiale (All.15);

v' Attestato di Prestazione Energetica (All.16).

Tutto ¢i6 ¢ quanto lo scrivente rassegna ad espletamento dell’incarico

conferitogli dall’Til.mo Giudice dell’Esecuzione.
Foggia, 26 settembre 2024

Con ossequi
L’Esperto d’Ufficio
Architetto Augusto Bardin
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1 — Immobile sito inggia alla via E. De Amicis, 40: portone di accesso all’edificio

[ e

':’.'inl f ,







| 6 — Camera da letto
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10 — Immobile sito in Foggié alla via E. De Amicis, 33 e ingresso al box auto (freccia verde)




11 — Box auto con ingresso da traversa vi
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DATI GENERALI

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI

EDIFICI

LIDO FIN 26/09/2034

Destinazione d'uso
IZI Residenziale

D Non residenziale

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

Unita' immobiliare
DGruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione

D Passaggio di proprieta

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Riqualificazione energetica

Classificazione D.P.R. 412/93 : E1A m
di cui &' composto l'edificio: 1 Altro : C.T.U. TRIBUNALE DI FOGGIA
Dati identificativi
Regione: Puglia Zona climatica : D
Comune: Foggia (FG) Anno di costruzione : 1965
Cod.Istat: 71024 Superficie utile riscaldata (m2) : 101.67
Indirizzo:  vla Edmondo De Amicis, 40 Superficie utile raffrescata (m2) : 0.00
CAP 71121 Volume lordo riscaldato (m3) : 387.85
Piano: 1 - Interno : Volume lordo raffrescato (m3): 0.00
Coord. GIS : Lat: 41.465; Long : 15.545
Comune catastale | Foggia - D643 Sezione Fogio |92  [Particella  [675
subatemi  [da [58 [a [s8  [Wlda | a da | A | N [a= ]
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
lll Climatizzazione invernale @ Ventilazione meccanica ,f# llluminazione
a
D l@ Climatizzazione estiva % Prod. acqua calda sanitaria D @- Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta I'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e del servizi energetici presenti,
nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli implanti presenti.

Prestazione energetica del
fabbricato

INVERNO ESTATE

+ Pio efficiente

Prestazione energetica globale [EIle0

Riferimenti
Gli immobili
simili avrebbero

A ENERGIA

QUASI ZERO
in media la

D 4

Y

seguente

classificazione:

GOOK

= Meno efficiente

Se nuovi:

EP gl,nren
223.07

KkWh/m 2

Se esistenti:

anno

Modello APE Regione Puglia - Pag.1

Firmato Da: AUGUSTO BARDIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 530b7012ca6fb0ed38ecObfbdff489fb
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<= REGIONE ATTESTATO DI PRESTAZIONE

PUGLIA

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
| (<11 7102424000548109 '/ (1 [5[o ) ([N (o )|

26/09/2034

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell’energia consumata annual-
mente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Quantita' annua consumata

in uso standard Indici di prestazione energetica

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

(specificare unita' di globall ed emissioni

misura)

Energia elettrica da rete

Indice della

Gas naturale

2286.00

Sm3

prestazione energetica non

GPL rinnovabile EPgl,nren

2
Carbone 223.07 kWh/m anno
Gasolio

Olio combustibile

Indice della prestazione energetica

Biomasse solide

rinnovabile

Biomasse liquide

EPgl,ren

Biomasse gassose

0.00 kWh/m 2armo

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Emissionli di CO2

Teleriscaldamento

2
44.61 kg/m anno

Teleraffrescamento

OO0OO0O00000000&=0

Altro

RACCOMANDAZIONI

Lo sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto

dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Tempo di Classe energetica Classe
Comporta una ritorno dell' raggiungibile con energetica a
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO
ristrutturazione | investimento | lintervento (EPgl,nren | valle di tutti
importante anni kWhImzanno) gli interventi
REN1 Intervento su componenti opachi NO 26.0 F(216.45)
REN3 Intervento su impianti di climatizzazione invernale NO 1.0 G(0.00)
F
223.07
(kWh/m?anno)

Modello APE Regione Puglia - Pag.2

Firmato Da: AUGUSTO BARDIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 530b7012ca6fb0ed38ecSbfbdff489fb
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
| 7102424000548109° /. \"\[s1=) 1|\ ()| "126/09/2034

ALTRI DATI ENERGETICI GENER ALI
|Energla esportata |0.00 kWh/anno |Vettore energetico | Energia elettrica |

ALTRI DATI DI'DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 387.85 m3
S - Superficie disperdente 326.31 m?2
Rapporto S/V 0.84
EPH,nd 114.86 kWh/m? anno
Asol,est/A sup utile 0.054 -
YIE 0.58 Wim? K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI' IMPIANTI

Servizio Tipo di impianto Anno di Codice catasto Vettore Potenza | Efficienza | EPren | EPnren
energetico installazione | regionale impianti energetico nominale media
termici utilizzato kW | stagionale
Climatizzazione | Caldaia standard . gas naturale
1000 D643-40983 581.00 0.58 NH |o.00 199.73
invernale
Climatizzazione
Nc
estiva
Prod acqua Caldaia standard gas naturale
1000 D643-40983 581.00 063 Tw |o0.00 23.34
calda sanitaria
Impianti
combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

llluminazione

Trasporto

persone o cose

Maodello APE Regione Puglia - Pag.3
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‘%‘]REGIONE ATTESTATO DI PRESTAZIONE

PUGLIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI
| - A1 7102424000548109 A ale N e 11 5926/09/2034

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezlone riporta informazioni sulle opportunita, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di
diagnosl energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

SOGGETTO CERTIFICATORE

| |Entel0rganismo pubblico | X lTecnico abilitato I IOrganIsmoISocieta' |

Nome e Cognome /
Augusto Bardin
Denominazione

Indirizzo viale Ignazio d\'Addedda, 450 - 71122 - FOGGIA (FG)

E-mail studiobardin@libero.it

Telefono 3201779955

Titolo ARCHITETTO

Ordine / Iscrizione ORDINE DEGLI ARCHITETTI PROVINCIA DI FOGGIA AL N. 957

Dichiarazione di indipendenza | Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita’ assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale

ed al sensi dell'art.3 del D.P.R, 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed imparzialita' di
giudizio I'attivita' di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto,
DICHIARA
I'assenza di conflitto di interessi, tra I'altro espressa attraverso il non colnvolgimento diretto o indiretto con i
produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al
richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazloni aggiuntive A.P.E. per PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N.188/2020 - TRIBUNALE DI FOGGIA - promossa da (D

(RIS i persona dell'amm.re p.t contro(INENNES

SOPRALLUOGHLE_ DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sopralluogoalrilieve sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente
APE?

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

Si Data 05/07/2024

Sl
rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Al fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

NO
semplificato?

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, al sensi dell'art.47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 26/09/2024 Firma e timbro del tecnico
1T"

Firmato Da: AUGUSTO BARDIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 530b7012cabfb0ed38ecobfbdff489fb

Modello APE Regione Puglia - Pacg.4
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE _‘
REGIONE A \
) W

PUGLIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI
1 7102424000548109° /-5 1o 1) (o) 126/09/2034 |-

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'unita immobiliare, ovvero la quantita di ener-
gla necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnicl presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuare le potenzialitd di miglioramento della prestazione energetica, I'attestato riporta informazioni specifiche sulle
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresi indicata la classe energetica pib elevata raggiungibile in caso
di realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Nell'ambito del
periodo di validité, cid non preclude I'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differentl da quelli ivi indicati,

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti | servizi ero-
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio pib
efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come I'edificio,
d'estate e d'inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizza-
ta osserva il seguente criterio:

QUALITA’ ALTA QUALITA’ MEDIA QUALITA’ BASSA

I valori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linge guida per
I'attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.Igs. 192/2005.

Edificlo a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.gs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molts basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, pro-
dotta all'interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sullapposito spazio adiacente alla scala di ¢lassificazione indica
'appartenenza dell’edificio oggetto dell’APE a questa categoria.

Riferimenti: raffronto con I'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta I'indice di prestazione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata

dallimmobile rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e-
nergetica e la ristrutturazione importante,

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabella dei Codici

Codice TIPO DI INTERVENTO
IREN 1 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
[Ren 2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
[Ren 3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
[Ren 4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
[REN 5 ALTRI IMPIANTI
[Ren 6 FONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINA

La terza pagina riporta la quantita di energia predotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base
del calcolo.
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