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RELAZIONE ESTIMATIVA DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

nella precedura di espropriaziene immebiliare n® 381/2023 R.G.Es.Imm.

promessa da: ORGANA SPV S.r.l. gredors provederss) +
AGENZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE foredgore procesierte)

confro

Sig.ra {esecnata)

Fhddkohdd

ll.mo 3ig, G.O.F, CARUSO datt, Claudio, presso la Il Sezione Civile del Tribunale di

Foggia, Ufficks Espropriazioni Immobiliari.

dhrdkddd

1.premessa

Il sottascritto Ing. Michele FRADUSCD, con studio tecnico in Cerignola alla Yia Giovanni

Falcone n"8, regolarmente iscritto all' Ordine deqgli Ingegneri della Provincia di Foggia

con il n® 1753, al'udienza cartoclare del 24 dicembre 2024 ha ricevuto dall'l'lll ma

GEJ. PALAGAMD dett, Michele lincarico di Esperto Stimatore nella procedura di

espropriazione immebiliare n® 381/2023 R.G.Es.Imm, promossa dalla societa ORGANA|

SPY Sl nefs qualitd of creditore procadents, + AGENZIA DELLE ENTRATE —

RISCOSSIONE, neliz gualiia of creditore intervenuilo, contre Sig.ra

per risponders ai saquenti quesiti con rferimento esclusivo all'immobile residenziale

oqggetto di pignoramento immobiliane:

QUESITI

| "Al controllo preliminane cirea la completezza del decumenti di cui all'art. 567,

comma 2, del cp.c., (estralio aal catasio, certificali aelle iscrizioni e trascrizion) 4

mvore e contro reltive & compendio pignorato nel vemti annl anteriori a3

trascrizione  gel  pignoramento)  segnalando  immediatamente al  Giudice
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dell'esecuzione guelll mancanti o inidonel senza proseguire nelle operazioni di

stirma;

. bis) alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennic

anteriore al pignoramento, sulla base della decumentazione in gid in athi,

esplicitando i vari passaggi /senra afettvare nnvi per relationem  aid

gocumeniazione in atti o ala cartfficazione notarie oela guale non e sufficienta

Aooname pedisseguameante i contenuio ) e dando atto delle eventuall variazion|

catastali che hanne interessato |'immobile pignorate nel corso del tempo;

| ter) alla verifica della cotrispondenza dei dali catastali deqgli immobili con quelli

ripartati nell'atto di pignoramento & nella nota di trascrizione, specificando, per /)

caso i cw nportino gati catastal non piu attual se ke vanazioni intervenute in epoca

anteripre alla trascrizione del pignoramento /per Wusiona soppmssions &l

abbiano determinato medifiche sul piano della sonsistenza dell'immobile;

| quater) alla verifica della sussistenza di akre procedure esecutive gravanti sul

medesimo immobile, relazionando al G.E, in caso di esito positivo e previa

sospensione delle operazioni pental;;

l.quinquies}  alla verifica della sussistenza del regime patrimeniake del debitore, 55

conigato, a tal uops producends l'estratto dell'atto di matrimonio, /ownero J

certicalo Gf stato dibero} evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni

patrimeniali riportate a margine dello stesso & la data della relativa annotazions,

Il all'idertificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, indicandone

tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessor e millesimi di

parti comuni;

Il bis) alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento,

mediante sovrapposizione delle ortofolo o delle foto satellitan o stralcio di fote
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satellitari od ortofoto reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti lecali, con

le mappe catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplictamente atto nella

relazicne in fsposta 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 otofoto per la lecalizzazione del beng/i stagaqito/i

Il alla analitica descrizione dei beni, mediante allegaziona di planimetrie catastali per

ali irmrmehill urbani, delle planimetrie dsultanti dal sopralluoge e dai rlievi esequiti in

adequato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particalare

indichi le caratteristiche strutturali e distributive dell'immebile, I'altezza utile interna,

le finiture & le caratteristiche esteme ed interne, lo stato di manutenzione e

consenvazione, la presenza di eventuali proprieta condominiali, la dotazione di

impianti tecnologic e la loro rispondenza al D.M. 37708, precisandone, /7 caso

contranio, | presumibil costi di adequamenteo;

[V, alla stima dei beni in base al lore valore di mercato, da determinare mediante calcolo

della superficie dell'immebile specificando quella commerciale, del valore per metro

guadrato e del valare complessive, esponende analticamente gli adequamenti e le

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per

l'assenza della garanzia per vizi del beng vendute, e precisando tali adeguamenti in

manigra distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'usc e di

manutenzions, lo state di possessa, i vincali & gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso del procedimento esecutive nonché per le eventuali spese condominiall

insolute o per quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti

rifiuti tossic o nocivi;

IV bis) alla specificazione, /» forma fabeiars delle superfici rilevate in accordo alle

indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitande |
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coefficienti di omegenelzzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcole della

complessiva superficie commerciale vendibile;

V. alla verifica, /i caso af pignomamento i un bene indiviso, della comoda separabilita

in hatura della quota spettante all'esecutate,

| 'esperto dovrd indicare il valore di stima dell'inters e della sola queta, tenendo

conto della maggior difficolta di vendita per le quete indivise, accertando, aftresy la

nduzione del valore dell'immebile consequente al fatto che detta quota sia venduta

da wola;

Y. alla individuazione e descrizione del lotti da pemre in vendita, indicando, perciascuno

di essit ubicazione consistenza, confini, dati catastali e prezzo base,

Y1l alla individuazione delle state di possesse dei beni, (ad es. verificando l'intestazicone

dei contratti di luce, acqua e gas ed il soggetto £he nel corso degli anni ha pagate

I'"TAMUY con lindicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono

occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data

antecedente al pignoramente, precisando la data di registrazione, durata, data di

scadenza, jfanche ai find delia eventuale gisaetia)data dirilascio fissata o stato della

rausa eventualmente promossa per il rilascio,

Yerifichi 'esperto se il canone pattuito sia o meno adeguate al sensi dell'art, 2923,

Il comma del vigente cadice civile, owero cormispondente al giusto prezzo od a

quello risultante da precedenti locazioni;

VIl allaccertamento dell'esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri, anche di

hatura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi

compresi i vincoll derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello

stesso o vincoli connessi con il loro carattere storico — artistico nonché 'esistenza

di diritti reali di terzi {quali usufrutto, usc, abitazione, servitl, ete.) che limitano la
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piena fruibilita del cespite, indicando, anche, per questi ultimi, I'eventuale anteriorita

alla trascrizione del pignoramento e l'incidenza sul valore di stima;

1%, all'accertamento dell'esistenza delle formalita, vinepli od oneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranne non oppenibil]

all'acquirente:

X alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché all'accertamento

dell'esistenza della dichiarazione di agibilith degli stessi, previa acquisizione o

agaiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 500000 ma,

anche se pertinenza di fabbricati;

Al

alla verifica, se ahiifafa ovwero, in mancanza avwalendosi dell'ausilic di un tecnico

certificatore, J& cuf competanze saranno fguioate gal G.E & sany deifart, 50 de

g FR 1152007 della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica (APE)

relativa al compendio stagqito, prowedendo, guaiora essa non Wosig alla

predisposizions della medesima certificazions, con asseverazione relativa ai cespiti

per i guali & necessaria,

In particolare, pergf immobl wband |'esperto dovra;

a) accertare se risulting regolarmente accatastati e, /7 caso contrang limitandosi,

per i caso negative, a darne atto nell'elaborato tecnico ed a quantificarne i costi

occormenti:

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto

desumibile dalle planimetrie catastali in attl, precisando, /7 caso & diformiia le

eventuali attivita tecniche da porre in essere ed i prevedibill costi per la cometta

rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora necessarie per 'eventuale

emissione del decreto di trasferimento dei beni;
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¢) accertare se siano stati costruiti prima del 1.09.1957, owerc successivamente a

tale data, indicande gli estremi della licenza o concessione edilizia fe geld

eyantual varant/ owero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata

dalla competente autorita amministrativa,

d} verificare se siano stati realizzati nel rispette delle norme edilzie in vigore all epoca

della loro epstnizione, riscontrando, contestuaimenta 1a coincidenza tra quanto

assentito col titolo ahbilitativo e cio che in concreto & stato realizzato:

e) descrivers, ove presant; le opere abusive, precisando =2 siano o meno suscettibili

di sanatoria alla strequa della vigente legislazione: in case di abusi sanabili,

'esperto dovid determinare il valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle

spese presumibilmente necessarie per la reqolarizzazions; in case di abusi non

suscettiblli di sanatoria, I'esperto dovra invece determinare il valore di mercateo del

terrenc =ul quale sorge la costruzione abusiva, diminuite delle spese che

'aggiudicatario dovrd sostenere per la sua demolizione e per il pagamento delle

relative sanzicni & aumento dell'eventuale valore d'use dell'edificio fine ala sua

demolizions,

f) per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suclo su cui sorge il bene

pignorato appartenga all' Ente concedente & se siano state completate dallo stesso

le eventuall procedure espropriative;

Per gli immobili ad use industriale, I'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologic

siano conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell'area siano presenti rifiuti

speciall o tossici, determinando, nefipotes) afermativa | presumibili costi di

smaltimento, in base ai codici CER dai rifiuti qualora individuabili nonché le iscrizioni e

le abilitazicni di Legge che devono possedere le imprese che dovranne occuparsi della

gestione degli stessi,
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Per i terreni, I'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria,

acquisende, presso | competenti uffici pubblici, il relativo cedificate di destinazione

urbanistica, precisando indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti

Urbanistici comunali o ad essi sovraordinati e dai reqolamenti locali:

All. alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art, 1-quater della legge 18

dicembre 2008, n® 198 per 'eventuale cessione in proprieta degli immebili pignorati

agli istituti autonomi case popolan, comungue denominati o trasformati, in tal caso

inserendo nella relazione pentale 'espresso avwertimento che 'esecutato ha la

possibilita di formulare apposita istanza in tal senso all'lstituto Autonome per le Case

Fopolari della Provincia di Fogaia, owero ad altro istituto autencme, prima che sia

disposta la vendita,

La relazione dovra essere comedata di uno specchio riepilogativo in cui siano indicati,

sinteticamente,, per ciascun Iotto singolarmente numerato: la tipologia del bene; la

sommania descrzions; il comune di ublcazione, frazione, via o localita; confini,

estensione e dati catastali (par i terreni: foglio, particella, estensione e tipo di coltura;

per i fabbnricati: foglio, particella, eventuale subalterno, numero di vani ed accessor,

numere civico, piane e numero di intemo); l'attuale proprietano e, comungug il titolo

di provenienza del bene; 'eventuale stato di comproprieta; le iscrizioni e le trascrizioni

sul medesimo gravantiy lo stato di occupazione; la regolarita edilizio-Urbanistiche; la

conformita catastale; 'abitabilita e I'agibilita; il valore del bene da porre a base d'asta,

precisandone dintto e quota,

|l precedente Magistrato Giudicante ha disposto il deposito della relazione di consulenza

entro S0 giomi dalla data di assegnazione incarico per il deposito telematico

dellelaborato peritale, con decorrenza dalla data di conferimento incarico, prorogaio

al 21 agosto 2020 con ordinanza ael 2 lugho 2020, demandandogli, /nofire, il compito
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di_stabilire l'inizio delle operazioni peritali tramite pec, lettera raccomandata ar, ©

telegramma,

Al'udienza del 26 febbraio 2026 la SN lma ha concesse il termine ultime del 05

marzo per 1a trasmissione dell'elaborato peritale, rinviando la discussione della causa

al'udienza del 09 aprile 2026.

Terminata la relazione, l'esperto dovid inviarme copia al creditori procedenti ed

intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacingue giomi prima

dell'udienza fissata ai sensi dell'art, 565 del ¢.p.c., a mezzo di posta ardinaria posta

glettronica, nel rispetto della normativa, anche regolbrmenta concernente la

sottoscrizions, la trasmissione e la deezione dei documenti informatici e teletrasmess,

Qualora le parti abbiane proveeduto a inviare note all'esperto, con le stesse modalita

innanzi specificate per la trasmissione di copia della relazione, almene quindici giormni

prima dell'udienza fissata ai sensi dell'art. 589 del c.p.c., l'esperto dovrd intervenire

alla detta udienza, per rendere i chiarimenti,

FERERERERER

2. atto di pignoramento immobiliare
Con atin di pignoramente immobiliare del 10 ottobre 2023, fen. n° 4.3°6 redatio

dalb studio legake | —LAWGI Miano, a favore della Societa ORGANA SPV Sirl., con seds

Egale in Conegliano [TV in wa Vittoro Alffieri n® 1, VA 05277610766, contro la

Sig.ra nalad resigenta in

alla via 43, trasgritto il 20 novembre 2023, g Fa 8044 4

feg, Gen, 101947, presso la Conseyvatoria dei BRI di Foggia — Temitorie di Foggia, a

mezzo di Pubblico Ufficiale del Tribunale di Fogaia, DERVANTE DA ATTO ESECUTIVG O

CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, € stato sottoposto a

pignoramento immobiliare I'intera quota di proprieta dell'appartamento residenziale
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per chile abitazione posto al 3° piane, it 77 75, facente parte di uh corpo di fabbrica

condominiale localzzato nella periferia Nord — Est dell'abitato di Yico del Gangano, con

accesso da via della Fontanella n® 1.5, in zona urbanistica *CLKDS" del vigente P.U.G.,

denominato conteste urbanc in via di consolidamente, di natura prevalente

residenziale, compesto da un'unica scalinata, elevato 5 piani fuori term, compeso

piano di copertira con il prime piano di natura rialzata allo stesso piano dell'androne

condominiale di accesso, oftre al piano scantinato seminterrate destinato a ricovers

auto arcessibile da autenoma rampa camabile

Orbene, tenuto conto della documentazione in atti e acquisita durante il corse delle

aperazioni peritali, I'esecutata & unica proprietaria della seguente unitd immobiliare

residenziale

a) APPARTAMENTO RESIDEMAALE: identificato con l'interno n® 15 localizzate al terzo

piano, guarto plano ford terra quarto piano del corpo di fabbrica residenziale

condominiale avente accesso da via della Fontanella n® 15 con porta di ingresso

nell'appartamente posta frontalmente al vane scala condominiale, distinto in Catasto

Fabbricati del Comune di Vice del Gargano al foglio di mappa n® 24, p.lla 458, sub

15, catg. Al3, @biazione ai tipo economico), classe 5 cansistenza 55 vani,

superficie catastale pari a 116,00 mg, che dwenta, as5cliso & aree scoperts di

105,00 myg, avente una rendita catastale di 553,30 Euro,

E pervenuto all'esecutata & mezzo atto di compravendita del 18 gennaio 2005

rogato dal notar KOZI dott. Pasquale, /o n° 03578 Faoe n® 45754

registrato a Pescara il 14 febbraie 2005 al n® 771, sene 1T, traseritto il 16 febbraio

2005 presso |a Conservatoria dei Registri Immobilian di Lucera, Agg Fart n° 1,747

feg, Gen n® 1513

F stato trasferito comprensiva di un piccolo terazzine a livello, di una soprastante
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porzione di tervazza praticabile avente acessso da una porticina autonoma posta

nell'abbaing, con tutte le accessioni e pertinenze, accessori e dipendenze, serviti

attive e passive esistenti ed i proporzicnali diritti ed cbblighi relativi alle parti

condominiali del fabbricato condominiale derivanti per leqgge, ben compreso

I'impiante elettrico, idrice e fegnario.

Mon sono stati rilevati altri vineoli pertinenziali di natura urbanistica ed edilizia,

Nello stato di fatto accertate in sede di contraddittorio paritale |' alloggio residenziale

de quo & gttualmente abitate dalla Sig.ra

concesso in comodato gratuito non registrate in

favore della predetta avendo evidenziato la parte esecutata di risiedere in

altro appartaments in Vico del Gargano,

MNella presente procedura civile @ intervenuta I'Agenzia delle Entrate — Riscossione,

nella qualita di creditore intervenuto,

EFREFEFEERERERE

5.svolgimento delle operazioni pervitali

Dopo aver proceduto ad un attento esame del fascicolo d'ufficio, iter di costituzione

dell'ufficio peritale ha avuto la sequente cadenza temporale fra 'attivita di acquisizione

documentazione presso | competenti uffici pubblici & quella presso 1 lueghi di

esorUzione immobiliare:

AGENZIA DEL TERRITORIO — UFFICIO DI FOGGIA

La documentazione acquisita dal Catasto Temeni e Fabbricati del Comune di Yico del

Gargano & la sequente: 1) estratto del foglio di mappa n® 24 che ricomprende la plla

catastale n” 458 su cui insiste il corpo di fabbrica condominiale contenente I'immobile

residenziale di proprieta della parte esecutata identificata nel precedente paragrafe n®

CHALL 1 1 estratto del fodio b mappa n® 24 della plla catastale n* 458)
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2) visura storica acquisita dal Catasto Terreni del foglio di mappa n® 24, riguardante le

vicissitudini storiche dell' attuale plla catastale n® 458, (AL #° 2 Viswra storica

acauisita dal Catasto Terveni dell attuale plla catastale #° 458 del fodio

O mappa nt 24) 3] visura storica acquista dal Catasto Fabbricati dell' appartamento

residenziale censito al foglio di mappa n® 24 plla n® 458 sub n® 15 (A & 3

Visura storica acquisita dal Catasto Fabbricati dell appartamento

residenziale, censito al sub n' 15 della plla n* 458) 4) per quanto riquarda la

disponibilita della piantina catastale piantina catastale dzll'appartamento residenziale

censita catastalmente all'impiante al sub n® 15 di cui al precedente punto 3, atteso

che in fase di ricerca presso il portale dell'Agenzia delle Entrate & risultata non

disponibile, per cui ko scrivente si & attivato per la richiesta di msterizzazicne pianta

¢atastale, dapprima aftraverse il portale dell'Agenzia delle Entrate il 30 gennaio 2025,

prot n° 2355450 cui ha fatto sequito il riscontro di quest'ultima il 03 febbraio 2025

tramite istrutioria acquisita al protpcolle FED16369/2025, dal successivo esitp

negative a mezze nota mail del 04 febbraio 2025, conclusasi positivamente attraversc

la nota per del 21 febbraio 2025 trasmessa dallo scrivente all' Agenzia delle Entrate di

Foggia, ove € stata necessana trasmetlere fa gekga of mppresenianza delfa parts

esaculala con evasione finale della citata richiesta avvenuta il 25 febbraio 2025, il tutto

come nscontrabile dagli allegati di sequito menzionati, compresc |a piantina catastale

rasterizzata, (Al # 4 riscontro del 03 febbraio 2025 da parte

Beffrﬁgenzfa delle Fntrate di Foggia alla richiesta di rasterizzazione della

plantina catastale del 30 gennaio 2025, prot. #° 23565420: All. »" 5:

comunicazione a mezzo mail del 04 febbraio 2025 ba parte bdell Agenzia

delle Fntrate di Foggia: All. n” 6 nota pec del 21 febbraio 2025 trasmessa

all Agenzia delle Fntrate ¥ TFoggia, con allegata delega ¥ rappresentanza
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della parte esecutata: ALl n' - nota ¥ riscontro di avWenuta registrazione

istanza del 25 febbraio 2025 trasmessa dall Agenzia delle Fntrate di

Fogaia: All. n" 8 piantina catastale vell appartamento residenziale, censito

al sub " 15 della plla v’ 458 del fodio di mappa n* 24 All. #" 9 piantina

quotata dello stato di fatto dell appartamento residenziale e del soprastante

terrazzo o copertiwa con funzfonf 3 lastrico solare pertfnenzfafe. Co e

rilevato sui luoghi redatta dall esperto stimatore incaricato conforme a

queﬂa catastale censita aﬂrfmpfanto meccanograﬁ'co nonché in atti comunali)

Al AAANA

OPERAZIONI PERITALI CONDOTTE SUI LUQGHI DI ESESECUZIGNE

|MMOBILIARE, COMPRENSIVO DELL'ATTIVITA'

PREVENTIVA PREPARATORIA

A) con nota pec del 29 gennaio 2025 trasmesso allaw. CASSA Matteo, 7 copi

carbone & kgall gelle restanti parti compreso i custode givdiziant, @ stata state

allegaio un elerco di richiesta documentazione, oggetio g/ guesit; da rendere

disponibile il giomo del contraddittorio pentale, avendo, afres; rappresentato

I'indisponibilita della piantina catastale presse il portale dell'Agenzia delle Entrate <li

Foggia, chiedendo, guind] I'eventuale disponibilita da parte dell'esecutata; nella

medesima nota pec e stato richiesto, sodre la disponibilita dell'atto d

compravendita in modo da poter reperire gli dentificativi edilizi per fare richiesta

all'ut.c. di Vico del Gargano della documentazione tecnica sulla regolarita edilizia;

(AL a" 10: nota pec del 29 gennaio 2025, con alleqato elenco & rickiestq

locumentazione alla parte esecutata, trasmessa all avv. CAS5A

Matteo, én oA carbose ai fe'gd{'z’ delle Partd ereditrice ¢ al custodel

éﬂ;&'ﬂ'gnb, Con affegate FiceViute ¥ avVenruta co nsegha ai destinatari della
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Hota ‘pec)

B) con nota pec del 18 febbraio 2025, tezsmessa it copi carbone ai kegai dele

restanti partl compreso i clistode giudiziano, lo scrivente ha sollecitato I'avy, CASSA|

Matteo a dare riscontro alla nota pec del 29 gennaio 2025 affinché potesse rendere

disponibile, con wrgenza la documentarione richiesta, con risposta di quest' ultime

a mezzo nota pec del 19 febbraio 2025 in cui ha evidenziato di aver sollecitate la

parte esecutata: (Al & 1l nota pec del 18 febbraio 2025 trasmessa

all avv. CASSA Matteo, i copia carbore al custode gudiziario ¢ ai

[e;g:,,q'fz' delle Erigdd creditrice, 8 sollecito produzione documentazione, con

allegate ricevute ¥ avWenuta consegna ai destinatari della nota pec: All

a 12 nota pec del 19 febbraio 2025 trasmessa dall avw. CASSA

Matteo A. ¥ riscontro alle note pec degli allegati nri 10 e 1)

) con prima nota pec del 18 marzo 2025 = successiva nota pe: del 24 marzo 2024,

dimdicazione gel giomo 2 org trasmessa ai kegali delle parti e al custode giwdiziaric

& stato comunicato l'inizio delle operazioni peritali per il giomo 26 marzo 2025 a/4

ore 100 presso la sua abitazione del'esecutata nchiamata nel precedente

paragrafo nonche indicata in atti di causa; CALL #° 13- nota pec del 18 marzo

2025 trasmessa ai fegafi defle parti & prima comunicazione (nizio

operazioni peritali: Al v 14 nota pec del 25 marzo 2025 trasmessa

ai fegaff defle parti & indicazione del gorno del contraddittorio perftafe.

con affegate Ficevute ¥ aWenuta cor.'segna)

D) ebbene, nel suddetto giome 26 marzo 2025, ale ore /700 circa, lo scrivente ha

incontrato la parte esecutata, che fa consentito faccesso allinterno gal propri

smmobis assistita dall' awv, CASSA Matteo, oltre al custode giudiziario, nella persona

del'avy. DE MEO Fabrizio. Dopo la cestitizione formale del contraddittorio Io
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scrivente ha dato lettura del quesiti, proseguendo con i rilievi plano — altimetric

degli intemi ed esterni apcertande |a congruenza sostanziale dello stato di fatto con

la piantina catastale acquisita, in assenza della documentazione edilizia perché non

a conoscenza deqli identificati edilizi reperbili sole dall'atto di compravendita, alla

data del soprallucge ancera indispenibile,

Ebbene precisare che non & stato possibile ispezionare il soprastante termazzo

praticabile a2 causa delle awerse condizionl meteo riscontrate in data di

contraddittorio che non hanno permesso il libero accesso su area totalmente

scoperta, anche perlespltamento abl niievi el caso, precisands che le misurazioni

e il takolb della consistenza superficiaria sono state esequite in maniera grafica,

ritenute molto attendibili con la realta fattuale;

E) terminati i rilievi di rito, in fase di stesura del verbale di sopralluoge, /7 7scontro 443

nota Informativa of richiesta dbocumentazione del 29 gennaip F0°5 & stato

puntualizzato quanto seque;

E.1) I'awv. CASSA Matten ha consegnato a brewi manu dello scrivente la richiesta

formalizzata a mezzo pec del 12 marze 2025 all'archivio notanle di Teramo di

acquisizione del'atto di compravendita dell'immebile, fondamentale per la

ricerca degli identificativi catastali (AL #° 15: rickiesta formalizzata a

mezzo pec del 12 marzo 2025 dallavww. CAS5A Matteo

all Archivio WNotarile ¥ Teramo acquisizione copia atto o

compravendita dell immobile residenziale stagagito, comprensiva della

nota pec e della ricevuta di avvenuta consegna)

E.2) la parte esecutata ha dichiarato di risiedere in altnp appartamento poste in Vico

del Gargano in via Sikvio Ferri n® 43 dichiarando, aftresi che limmobile staggito

e abitate dalla madre del propric compagno, concesse in comodato gratuite
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noh registrato,

In_proposito, 'aew, CASSA Malteo ha dichiarato che avrebbe provveduto alla

trasmissione dej certificati di residenza e di stato libero della parte esecutata,

compreso la restante documentazione rchiesta con l'informativa del 29

gennaio 2025

E.3)in ordine 2gli oner condominiale, sebbene il fabbricato condominiale formato

da n.ri dieci unita immoebliar, & cw’ ofto aloggl residenziali comoreso

Fapparnamento residenziale delia parte esequiala, nello stato di fatte € un

condominio, la parte esecutata ha dichiaato ¢he non esiste akun

amministratore, che, peranic, la gestione delle spese ordinarie e straordinarie

& ripartita seconde accordi fra qli stessi condomini, anche alla luce

dell'inesistenza di reqolamento condominiale e delle tabelle condeminiali, come

confermato dallo stesso atto di compravendita acquisito dall'avy, CASSA Matteo

in epoca temporale successiva;

E.4) in merito alla regolarita dei pagamenti delle utenze domestiche, il sottoscritto

ha accertato la loro regolarita, con l'impagno da parte dell'awv. CASSA Matteo

di far recapitare a2 mezzo nota pec tutta la documentazione contabile di

regolarita dei pagamenti, compreso le imposte e tasse di natura condominiale;

E.5) relativamente alla produzions dell' APE, la parte esscutata ha dichiarato che é

in corso la sua stesura, 3/ fuce dalls nota informativa del 29 gannaio 2025

menzionata in precedenza, con la precisazione che I'impianto di climatzzazione

imiemale & collegato ad una caldaia alimentata a gasolic, ma non funzionante,

mentre lacqua cakla sanitaria € prodotta da scaklino ekettrico, ma non

collegate alla rete eettrica;

E&)in ultimo, la patte esecutata ha dichiarato che non ha esequito alcuna
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lavorazione di medifica dello stato dei lueghi accertato all'interne della proprio

abitazione riconducibile alla richiesta di epportune titelo edilizic presso 'ut.c.

di Vico del Gargane, frodre ha dichiarato di non avere alcuna debitoria nel

confronti dell'intero condominio e del Comune di Vico del Gargano in ordine al

pagamento di imposte e tasse di vada natura comunale,

Fi in ordine alla conformita degli impianti tecnologici a servizio dell'abitazione

residenziale dell'esecutata, la loro conformita & risalente all'epoca dell'edificazions

dell'intero fabbricato condominiale, tenuto conto che in precedenza ha fatto capo

ad altra proprieta privata, anche in considerazione che la stessa parte esecutata ha

dichiarato di non aver esequito lavori, come accertato dalle scrivente durante il

contradditicric peritale.

Le operazioni peritali sono terminate alle ore 15,00, rinviando alla lettura del verbale

di sopralluege ali ultenen approfondimenti, in cgni caso messi in luce nei successivi

paragrafi in risposta ai quesiti posti dal Magistrato Giudicante, (AL 16: verbale i

sopralluogo)

AAMAAMAN

CORRISPONDENZA EPISTOLARE AVUTA CON L'AVV. CAS5A MATTEQ

A, FINALIZZATA ALL'ACQUISIZIONE DELLA DOCUMENTAZIONE

RICHIESTA CON NOTA INFORMATIVA DEL 29 GENNAIO 2025

) Con nota pec del 16 aprile 2025, trasmessa in copia carbone &/ legal delie restant

part compreso § custose giudiziano, s scrivente ha nuovamente sollecitato |'awvy,

CASSA Matteo alla trasmissione della documentazione richiesta in sede di

contradditiorio peritale del 26 marzo 2025 allo scopo di poter completare 'iter

peritale presso il competente u.t.c. del Comune di Vico del Gargang; (ALl # 17

nota pec del 16 aprile 2025 trasmessa allavw. CAS5A Mateeo, in
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copid carbone al custode gudiziario e ai leaali delfe partf credétrich, O

anovo sollecito produzione dockmentazione richiesta con Enf—ormatfv’a del

29 gennaio XV25 e in sede di contraddittorio del 26 wmarzo 2025, com

all edale réveviite & aVerita CONSeard af destivatare della wota ﬂe‘c)

H} con nota pec del 17 aprile 2025 I'avy. CASSA Malteo A ha date riscontro allegandeo

I'APE del 17 aprile 2025 redatto dall'ing, BONIFACIO Giocondo Roberto, /ncanicaig

dalfa parte esacylats, reqolamente depositato presso il Catasto Energetico della

Reqione Puglia con l'identificativo n® 7105225000020776, allegato alla presente

con il n® 19, In ordine alla restante documentazione richiesta, il citato legake ha

precisato che ha sollecitate |'archivio notarile di Teramo, inofire avnebbe trasmesso

quante prima |2 restante documentazione richiesta in sede di contraddittorio del 26

marzo 2025 CALL n* 18: nota pec del 1T aprile 2025 trasmessa dall avv.

CAS5.A Matteo A. ¥ riscontro alla nota pec del 16 aprife 2025, con

allegato APE: All " 19: APE del 1T aprile 2025 depositato presso

il Catasto FEnergetico della Regione Pudia con [identificative n’

TIOHA250006 20716 a firma delling BONIFACIO Giocondo

Roberto incaricato dalla parte esecutata)

|) con nota pec del 03 giugne 2025 I'avy, CASSA Matteo ha trasmesso allo scrivente

akune copie di awenuto pagamento bollette di fomitura eleftrica di natura

domestica = della TAR del 01 agosto 2023, con scadenza 16 agosto 2023; (AL

a 20 nota pec del O3 giugno 2025 trasmessa dall avv. CASEA

Matteo A. con allegati alcune copie ¥ avvenuto pagamento bollette di

form’tura elettrica e della T ART del QI agosto 2023 All. W 21 copia

bolletta ¥ fornitura elettrica del O5 maggio 2025 vell importo 3¢ 2570

Luro: All. n" 22: copia bolletta ¥ fornitura elettrica del 08 gennaio

§
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2025 dellimporto b 2808 Lo, con allegata ricevuta ¥ avvenuto

pagamento: Al 7" 23 copia bolfetta 8 fornitura elettrica del 05

aovembre 2025 defl importo 8 2576 Furo, con allegata ricevuta di

avenuto pagamento: All w' 24 copia di ricevuta 8 avVenuts pagamento

TART del Ol agosto 2023, avente scadenza il 16 agosto 2023)

£on nuova nota pec del 04 giugno 2025 I'aw, CASSA Matteo ha trasmesso alle

scrivente la copia dell atto di compravendita dell'immobile staggito de que, restando

inevasa la certificazione sullo state civile attuale della parte esecutata, oltre a non

aver ritenuto ko scrivente esaustiva la documentazione aftestante lo stato di

eventuale reqolarita dei pagamenti in materia di tributi & imposte comunali, (AL

a 25 nota pec del 04 agiugno 2025 trasmessa dall avv. CASSA

Matteo A. con cui ha allegato la copia dellatto ¥ compravendita

dell appart amento stagdaito)

Orbene, per quanto riquarda I'attuale attestazione di stato civile lo scrivente ha

arquisito dal portale dell'anagrafe nazicnale della popolazione residente il certificate

cumulativo delle stato civile e di famiglia da cui risulta nello stato civile libara da

legami di natura giurklica, sebbene unita, /7 coppia & 3tto. &l pmprie compagne,

presente nel corso del contraddittorio peritale del 26 marzo 2025, (AN #° 26-

copia del certificato cumulativo dello stato civile e dello stato di famidia

defla parte esecutata)

In ordine all'accertamento sulla reqolariti dei pagamenti di tutte le imposte, tributi

e tasse in generale afferente all'unita abitativa oggetto di pigneramente immabiliare,

della parte esecutata, atteso che il menzionato allegato n® 24 non & stato ritenuto

esaustivo da parte scrivente in un arco temporale di almeno cingue anni, ofre

guak scatta ia prescrizione, con nata pec del 22 febbraio 2026 trasmessa all'Ufficie
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Ragioneria del Comune di Vico del Gargano lo scrivente ha richiesto quale fosse lo

stato dei pagammenti ad oggi, ovwero |'eventuale debitoria della parte esecutata,
(A 7" 27 nota pec del 22 febbraio 2026 trasmessa dall esperto

stimatore al Dirigente dell Ufficio Tributi del Comune ¥ Vico del

(ar g Ho, cox alt edala HO tz’ﬁm & DN eHUEA COHS ewm)

Il Dirigente Comunale del citato ufficip, con nota pec del 23 febbrain 2026 ha

trasmesso al sottoscritto la nota formale con cui ha comunicato che | pagamenti

dell'esacutato dal 2021 al 2025, aferent & suo intero patamonio fmmobiiars nan

risuttano regolari ai fini IMU e TARl, come magit specificato nel paragralo )

fgenimanto in risposta & relatio guesito. non specificando altro, (AL #° 28: nota

pec del 23 febbraio 2026 trasmessa all esperto stimatore dal Dirvigente

comunale riguardante la situazione debitoria in materia b imposte,

tributi e tasse comunali in gerrem.l'.'e a carico dell esecutata)

B N A

Le operazioni peritali sono prosequite, anche presso i sequenti uffici pubblici

competenti

WFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI VICO DEL GARGANO

i) Con nota pec del 20 novembre 2025 trasmessa al Dirigente dell'Ufficio Tecnico del

Comune di Vico del Gargane lo scrivente ha richiesto di poter visionare ed acquisire,

i copia cononme afonginals, tutta la documentazione progettuale inerente

all'edificazions dell'intero stabile condominiale di cui fa parte l'immobile residenziale

staggito di proprieta della parte esecutata, Nella suddetta richiesta lo scrivente ha

evidenziato, anche |'eventuale esistenza di ulteriori titoli edilizi richiesti dalla parte

esecutata per lavori interni all'appartamento, sebbene in sede di contraddittorio

peritale abbia dichiarato di non aver mai eseguito alcuna tipologia di lavorazione
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che potesse richiedere il dlascio di titolo edilizio; (AL #" 29: copia della nota

pec del 20 novewbre 2025 inoltrata afl Dirigente dell U TC el

Comune di Vico del Garagano., avente per oggetto [a rickiesta di

Socumentazione  progettuale  inerente  alledificio  condominiale

comprendente [ appartamento residenziale ogmetto W  pianoramento

immobiliare, COHIPPESD eventuali Varianti e sanatorie edilizie, cor gﬂ"fe',smtd

HO ff’f?m & AV et d Lraswmissione)

L) con nota pec del 25 novembre 2025 il Dirgente Respensabile ddl Il Settore de|

Comune di Vico del Gamane ha trasmesso allo scrivenie la documentazione tesnica

progettuale attinente alla Concessione Edilizia n® 89 del 31 agosto 1983 e

suceessiva varante n° 62 del 3 dicembre 1985, con rasseqna di quella pid

rappresentativa al fini dell'espletamento della presente procedura civiles (AL #°

30: nota pec del 25 novembre 2025 ¥ trasmissione all Esperto

Stimatore, da parte del "Responsabile dellute def JTTT Settore del

Comune & Vieo del Gargarro, della documentazione tecnica progettuale

attinente alla Concessione Fdilizia n* 83 del 3l agosto 1983 e successiva

Variante n° 62 del 3 dice mbre 1985)

L.1) Concessione Edilizia n® 89 del 31 agosto 1983 rilasciata dal Sindaco dell'epoca

del Cormune di Vico del Gargano al Sig. BONSANTO Giacinto afferente alla

costruzione di un fabbricato condominiale per civile abitazioni in numere pari a

9 per i primd tre pian; e due per I'ulimo piano; (ALl #" 31 copia della

Concessione Lhilizia n® 89 del 31 agosto 1983 rilasciata dal Sindaco

dellepoca al Sig DBONSANTY Giacinto attinente alla

costruzione & un ﬁzbbrfcato per civile formato da nri 9 abitazioni,

per £ privi Lre pasd, e due abitazioni per il quarto plano, con affegatf
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{a relazione tecnica e le tavole m’aﬁcﬂse indicate con { nri 3 e 4,

rispettiviamenite, piante ¢ prospmetti ¢ sezioni trasversali)

L.2) Concessione Edilzia in variante n® &2 del O3 dicembre 1985 rilasciata dal

Sindaco dell'epoca del Comune di Yico del Gamane al Sig, BOMSANTD Giacinto

ponsistente nella_riduzione volumetrica, dedliante g3 una minore suparmica

copartd con consequente riduzione del numeno di appartamenti per piano da

tre a due, una variazione dei prospetti o la meslizzazione di un pianc

semintermato destinalo a ricovern auto mediante la realizzazione di box auto:

(Al #° 32 copia della Concessione Fdilizia in variante volumetrica

¢ i prospetto #* 62 del O3 dicembre 1985 rifasciata dal Sindaco

dell epoca al Hig. DONEANTO Giacinto)

L.3) Relazione Tecnica illustrativa dell'intervento edilizio in variante a firma dell'ing.

JNGARELL] Michele, esplicativa della natura edilizia in variante rispetto al

progetto originaric assentito con la Concessione Edilizia richiamata nel

precedente sotto punto L) CALL #° 33: copia della Relazione Tecnica

iflustrativa dellintervento edilizio in Variante all originaria

Concessione Fdilizia a firma delling ZINGARELLT Michele)

L.3) Tavole grafiche esplicative dell'intervento edilizio formata da: pianta a terzo

pianc dell'abitazione della parte esacutata contomata in gialle, prospetti e

sezioni verticali tsversali; (AL #° 39 copia della tavola grafica

attinente allimmobile resivenziale a terzo plano & proprieta

dell esecutata contornata in giallo: All. #" 35: copia della tavola

graﬁ’ca attinente { prospetti e fe sezioni trasversali Beﬂ'ebfﬁcfo

condominiale)

L.4) Deposito dei Cakeoli in cemento armato presso |'Ufficie del Gehio Ciile avwenuto
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il 29 giugho 1583, prot n® 73208 attinente alla Concessione Edilizia

originaria, (ALl & 36 copia del deposito calcoli in cemento armato

presso [ Ulficio del Genio Civile di Fogaa del 29 dguano 1983, prot,

#" 18.208)

Dalla disamina dell'allegato n® 30 emerge che non sono stati reperiti ulterior afti

documentali, né 'agibilita singola né I'agibilitd dell'intera palazzina, compreso il fine

lavorn & il certificate di collaudo statico, iz utinp, il Dirigente dell' Ufficio techico non ha

riscontrato I'esistenza di richieste di interventi edilizic a nome della parte esecutata

all'intermo del proprio appartamento.

. CONSERVATORIA DEl RR.I. DI LUCERA: |spezicni ipctecarie riquardanti le

iscrizioni e trascrizioni a favore e contro il soggetto esecutato inerente all'immobile

residenziale di sua proprieta, cos’ come identificato af paragralo 2} oftre ad' altn

sogaatti che saranno richiamati in risposia 3l guesito gi perinenza, e a loro storia

ventennale con decorrenza dal 10 settembre 1990 al 21 febbraio 2026,

In atti di causa del creditore procedente lo scrivente ha riscontrato la relazione

notanle a firma del notaio DELL'AQUILA dott, Luca di Orta di Atella (CE), ove sono

rlevabili le formalita gravanti sul cespite immebiliare staggito in capo all'esecutata,

(Al n° 87 elenco sintetico delle formafftd delle iscrizioni e trascrizioni

a ﬁzv’ore e contro lesecutata nel Ventennio, cor rzﬁrﬁfmﬁf{'ﬂ

all appartamento residenziale, fino al 21 febbraio 2026)

EEERERRER

4.risposta al primo quesito

Dal controllo preliminare della documentazione esistente nel fascicolo giudiziario, lo

scrivente ha accertato la sua completezza di cui all'art. 567, ¢o. Z, del c.p.¢. nonche la

conhgruenza dei dati catastali iportati sia nelle visune catastali che in quelle ipocatastali

2e
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allegate agli afti di causa,

Anche la stessa  certificazsione  notarle  ipocatastale  contenuta nel  fascicolo

dell'esecuzione & da ritenersi conforme a quanto prescritto dall'art, 567, comma 2 del

vigente c.p.c.,

Come gia evidenziato nel precedente paragrafo, el sezione Conservatoria del iR #,

nel'allegate sintetico delle formalita sulle iscrizioni e trascrizioni a favore e contro,

entificato con # n° 37, 8 integrativo della relazions notarile noh elencati perché

successive a quest'ultima, #» paricolare afferente alla nota di iscrizione del 12

dicembre 2025, ffag, Fart. n° 883, fieg Gen, n° 11,695, Pubblico ufficiale D'ADDETTA

Carla, Rep. n" 12,864, del 16 gennaio 2006 - [POTECA IN RINNOVAZIONE derivante da

ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo,

EEEREREER

5. risposta al primo quesito bis

PROVENIENZA DEI BENI IMMOBILIARI ALL'ATTUALE PROPRIETA’

SECONDO LE RISULTANZE DEI VIGENTI | REGISTRI PUBBLICI

In crdine alla ricostruzions delle vicende traslative dell'appartamento residenziale

pignorato nel ventennio antecedente alla data di sua trascrizicne del 16 novembre

2023, sulla scorta della decumentazione in atti di causa, #a cwi & stessa cartificazions

notarle richiamata al paragraio 3 nonché acquisita presso I'Agenzia del Temitorio di

Foggia e Conservatoria dei BRI di Lucera, il sottoscritto afferma che e pervenuto alla

parte esecutata, cos'come gid indicato & paragrafo £}, in regime di stato civile liberc

nel sequente modo:

CRONISTORIA IPOCATASTALE E CATASTALE

a) |l terreno su cui sorge l'intero corpo di fabbrica condominiale contenente |'attuale

appartamento staggito, all'impianto meccanografico del 08 ottobre 1985 & risultate
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censito in Catasto Teyreni ded Comune di Vico del Gargano al feglic di mappa n® 24,
plia n* 379, della consistenza di 654.00 mg, appartenuta al Sig. QCCOMASCOLO

Michele, a/imnianio meccanografico aef O3 gennaio 1977 nato ) 18 Bhbrain 1974

a3 Vico def Gargano, successivamente trasferito al Sig. BONSANTO Giacinte, coi

decorrenza gal 08 ottobre 1985, nato i 77 novernbre 1975 divenuta p.lla catastale

n® 458 di consistenza superficiaria pari a 342,00 mg all'impianto meccanografico

del 12 gennaio 1953 per poi passare all'Ente Urbano successivamente alla citata

data finc ad og9qi, /» sequio alffediicazione delfattvale corpo df fabbricd

condominiale, per una epnsistenza superficiaria finale di 95800 mg: (AL #° 2

Visura storica acquisita dal Catasto Terveni dell attuale plla catastale

a 158 tel fodio ¥ mappa n® 24)

b) come gia messo in luce nel precedente paragrafo n® 2), I'immobile urbano staggito

& parvenuto alla parte esecutata a mezzo atte di compravendita del 18 gennaio

2005 rogato dal notar ROZZ| dott, Pasquale, e, #° 203278, Face n® 42,154,

registrato a Pescara il 14 febbraic 2005 al n® 771, serie 1T, trascritte il 16 febbraio

2005 presso la Canservatona dei Registri Immebilian di Lucera, Aeg Fart. n® 1,714/,

feg Gen o n® L 513

La vendita ha ricompreso un piccolo terrazzino a livello, una soprastante porzione

di tetrazza praticabile non riprodotta nella piantina catastale con funzioni di lastrico

solame, calo che non pioduce atuna rendita economica, avente antesso da una

porticina autonoma posta nell'abbaine al quarto piane, compreso tutte ke accessioni,

dipendenze, pertinenze, diritti, ragioni ed azioni inerenti, I'impianto elettrico, idrico

& fognario nonche la pmoporzionale comproprigta delle parti comuni dell'edificic

condominiale come per legge, uso e destinazione, nello stato di fatte e di diritto in

cui attualmente si trova,
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Non sono stati rilevati altri vincoli pertinenziali di natura urbanistica ed edilizia,

| 'acquisizione di questi dati & stata rilevata dalla relazione notarile in atti di causa,

dal menzionato atto di compravendita e dall'elenco sintetico delle formalita

identificato con il n® 37

IN COMCILUSIONE, per I'argomente traltato lo scrivente ha accertato che il diritto di

proprieta dellappartamento in guestione @ libara da pesi, oned, vincoli, limitazioni e

trascrizioni pregiudizievoll nonché da iscrizioni ipotecarie e privileqi,

FEERREEEERERERERR

6. risposta al primo quesito ter

Risulta verificata la corrispondenza dei dati catastali dell'immebile urbane staggito con

guelli riportati nell'atte di pigneramentc immebiliare e nella trascrizione del 16

novembre 2073 presso a Conservatoria del RREIL di Lucera, come di seguito

sinteticamente raszeqgnato:

a) APPARTAMENTO RESIDENAALE: identificato con l'intemo n® 15, distinte in Cataste

Fabbricati del Comune di Yico del Gargano al foglio di mappa n® 24, p.lla 458, sub

|5, catq. AI3, rabiazione gi tivo economico), classe b, cansistenza 55 vani,

superficie catastale pari a 11600 mg, che diventa, e5ciuso & aree scoperta di

105,00 mg, avente una rendita catastale di 553,90 Euro. E parte integrante una

soprastante porzione di terrazza praticabile non riprodetta nella piantina catastale

con funzioni di lasgtrico selam, dato che non prodice alcuna rendita economica,

avente accesso da una porticina autonoma posta nell'abbaing al quarto piano.

(Al & 3. visura storica acquisita dal Catasto “Fabbricati

dell appart amento residenziale, censito al sub n” 15 della plla n* 458)

FERERERERER

7. risposta al primo quesito quater
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Per quanto accertato, femuto conto delfisperions ipotecana ad oggi non risultano altre

procedure esecutive gravanti sull'immebile ogaette della presente procedura civile di

espropriazione immeblliare, (A #° 37 elenco sintetico delle formalita delle

iscrizioni e trascrizioni a ﬁzv’ore e contro [esecutata nel ventennio, com

riferimento all appartamento resitenziale, fino al 21 febbraio 2026) ———

kERERERRERRR

8. risposta al primo quesito quinquies

Dalla disamina dell'allegato n® 26 risulta che la parte esecutata trovasi nello stato civile

libera da legami di natura qiuridica, sebbene unita, /# convia ¢/ /atto, al proprio

compagno, presente nel corso del contraddittorio peritale del 26 marzo 2025, CALL

n" 26 copia del certificato ctnulativo dello stato civile e dello stato di

famiglia della parte esecutata)

dkrdkd gy

9. risposta al secondo quesito

Il presente quesito chiede all'esperto stimatore di identificare | beni oggetto di

plgnoramento immobiliare dal punto di vista catastale e del confini, con indicazione

della tipologia, ubicazione, accessi, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti

comuni,

Trattasi di appartamento per civile abitazione posto in Vico del Gargane con accesso

da via della Fontanella n® 15, identificato con linterno n® 15 al terzo piano, grarg

piano luori terrs, fagente parte del corpo di fabbrica residenziale condominiale costituito

da una sola scalinata, con porta di ingresse nell' appartamento posta frontalmente al

vano scala condominiale, libere su tre afface, formato da: tre camere, & cu Gue o3

iedto, 'altra € adibita a salone, un bagne, una sala pranzo comunicante con una piceola

clcina non abitabile, il corridoio di collegamento delle camere e del salone poste nella

26
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Zoha notte, un ampio terrazzo a livello ad uso esclusivo accessibile dalla cuciha = dalla

sela da pranzo, in ultimo due piccoli bakoncini accessibili dalle due camere da lette

indicate in precedenza,

Soprastante |'appatamento in questions vi & un'altra terrazza praticabile avente

accesso da una porticing autonoma posta nell'abbaino al piano supericre, che funge

da lastrico solare di copertura all'immobile residenziale stagaito = alla softostante

colonna d'ara condominiale, con la precisazione che nonh @ un bene di proprieta

condominiale,

| confini dell'appartamento sono cosi individuati: sul fronte Nord, per buona parta con

I'altro appartamento posto sullo stesso pianerottols di armive, per la restante porzions

con il vano scala condominiale, # v, un lato del temazze a livello ad uso esclusivo

affaccia sulle aree scoperte inteme a piano terra ricadenti sulla p.lla ¢atastale n® 458

di colleqamento di altri fabbricati residenziali nentranti nel lotto edificato di cui fa parte

il fabbricato condominiale contenente 'appartamento residenziale in questione, ad Est

con |'area di terreno identificata con la plla catastale n® 301, #ra foro infervalal’ da

siradina privala che conduce anche allingresso ael prano semintenalo destinglo 3

Hocoverp avto, a Sud con via della Fontanella, ad Ovest con fabbricato condominiale

ricadente sulla plla catastale n® 380, fra loro intervallati da stradina privata che

costeggia quest'ultime stabile condominiale, mfne verficalmente & confinante con altro

alloggio residenziale posto al secondo pianc, mentre supefiormente € confinante con il

terrazzo praticabile menzionato in precedenza che funge da astrico solare di copertura

dell'appartamento residenziale de quo e della colonna d'aria condominiale fino al piano

seminterrato,

Sotto il profile catastale é distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Vico del Garganc

al feglio di mappa n® 24, plla 458, sub 15, catg. A3, /abitazione & tipo economico),
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classe 5 consistenza 5,5 vani, superficie catastale pari a 116,00 mg, che diventa,

esciiso e aree scoperte, di 105,00 mg, avente una rendita catastale di 553,50 Euro,

Giova evidenziare, come i messo in luce in precadenza che la pianta del terrazzo di

copertura soprastante 'alloggio residenziale della parte esecutata, con funzioni di

lastrico solare che non detiene alcuna rendita economica, non & stata riprodotta nella

piantina catastale dell'appartamento sottostante, non valutabile come una difformita

catastale da sanare,

Per quante riquarda | millesimi di proprieta, come i messo in fuce &f punto £ 3} de

paragrafo "3} sebbene il fabbricato condominiale formato da n.ri dieci unitd

immobiliari, &/ cui otto allogg) residenziall compreso Fappartamento residenziak delid

parte esecutata nello stato di fatto € un condominio, la parte esecutata ha dichiarate

¢he non esiste alcun amministratore, che, perdanto la gestione delle spese ordinarie e

straordinarie & ripartita secondo accondi fra gli stessi condomini, anche alla luce

dell'inesistenza di regolamente condominiale e delle tabelle condominiali, come

confermato dalla disamina delle stesso atto di compravendita richiamate in precedenza.

dkddkkd bk d

10. risposta al secondo quesito bis

Dalla sovrappeosizions del Catasto Ortofoto con 'estratto di mappa catastale del foglio

n® 24, rilevata sia dalla consultazione cartografica sia del SIT della Provincia di Foqgial

— Setfore Assetto del Territorio della Provincia Foggia — Catasto Ortofoto, che da

Stimatrix for map, regolarmente censito nel sister cartogralic iiahan, si evidenzia un

discreto e congruente allineamento della p.lla catastale n® 458 del foglic di mappa n®

24 rispetic al corpo di fabbrica condominiale di cui fa parte 'appariamento residenziale

in angomento. CALL #" I estrateo del foglio b mappa #* 24 della plla

catastale n* 458) 2) visura storica acquisita dal Catasto Terreni del foglic di mappa
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n® 24, riguardante le vicissitudini storiche dell'attuale plla catastale n® 458; ALl #°

38 sovrapposizione df ortofoto su base catastale della plla 458 del fodio

o mappa w 24 del Catasto Terreni del Comune o Vico del Garaano

estrapolato sia dal sistema GIO della FProvincia d Fogdga che dal portale

Stimatrx for P, 4&95(‘];;!&'%0 re;mfgrfﬂe#te CoHSEED €0 AULOrEIEALO Hef

sEstemté mrfa,g’rg/f cf italiane)

dhdkdk kg kidd

11. risposta af terzo e decimo quesito

In guesto paragrafo lo scrivente, anche par sinfalizzare atuni guasiti avenli contentit,

simiian per il bene immebiliare in argomento, ritiene di rispondere ai quesiti fornendo

questa sequenza logica che parte prima dal quesito n® 10, successivamente sara data

risposta al quesitc n® 3. 7 mogb ga poter identificare fo stato dai voghi nilevato e tulle

2 sue carattenstiche intrinsache ed estnnseche.

RISPOSTA AL QUESITC N® 10 SULLA REGOLARITA' EDILIZIA DEL

FABBRICATO CONDOMINIALE CONTENENTE L'ALL OGGIO

RESIDENZIALE STAGSITO

Qggetto del presente quesito 2 la verifica della regolarita edilizia & urbanistica dei beni

ncnche all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi,

previa acquisizions o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto

dalla vigente normativa per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 500000

md, anche se pertinenza di fabbricati,

Orbene, pramesso che l'oggette del presente contenzioso civile neh riguarda fondi

rustici o terreni aventi superficie superione a 5000,00 mq, o cw/ s/ chiede if certificato

gi destinazione urbanistic4 il fabbricato condominiake ¢contenente I'alloggic residenziale

stagqito & stato autorizzato con Concessione Edilizia n® 89 del 31 agosto 1983 e

29

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

Firmato Da: FRADUSCO[MICHELE E mgsso Daj MAMIRIAL CA|FIRMA [SUALIFICATA Senal#| 484 bhad0adc b7

21/07/2009 ;.?)
M A



Michele FRADUSCO Ingegnere
Wia 5. Faleone n® 8
71042 - CERIGNOLA (R5)

successiva variante n® 62 del 3 dicembre 1885, avendo riscontrato in atti dedl'u.t.c, il

depesito dei Cakeoli in cemento armato presso ['Ufficio del Genio Civile di Foggia

avvenuto il 25 giugno 1583, aoi n° 13708 attinente alla Concessione Edilizia

originania, (Al »" 31 copia della Concessione Fdilizia v 89 del 3l agosto

1983 rilasciata dal Sindaco dell epoca al 5ig. DONESANTY Giacinto

attinente alla costruzione di un fabbricato per civile formato da nri 9

abitazion, per £ priwmé tre plasi, ¢ due abitazioni Bey i garto piano, cox

a.l'_'fegatf {a relazione tecnica e [e tavole gf’aﬁcke indicate con i nri 3 e 4,

rispettivamente, plante ¢ prospetiti ¢ sezioni trasversali: All. »* 32 copiat

della Concessione Fiilizia in vVariante Volumetrica ¢ ¥ prospetto n° 62 del

03 dicembre 1985 rilasciata dal Hindaco dell epoca al Sig DONSANTO

Giaciato: All. #" 36 copia del beposito calcoli in cemento armato presso

{Ufficio el Genio Civile di Fogaia del 29 giugno 1983, woe. " I13.208)

Dalla disamina dell'allegato n® 30 emenge che non soneo stati reperiti ulterior affi

documentali, né I'agibilita singola né I'agibilita dell'intera palazzina, compreso il fine

laven e il certificato di collaude statico del costruito in variane, & w#im, il Dingente

dell'Ufficio tecnico non ha riscontrato 'esistenza di richieste di interventi edilizio a nome

della parte esecutata all'interno del proprio appartamento, (Al #" 30: nota pec

del 25 novembre 2025 di trasmissione all Esperto Stimatore, da parte del

’Respo#;gé;zfe dell e def TIT Berrore def Comune 8 Vico def Garganto,

della documentazione tecnica progettuafe attinente alla Concessione Fiilizia

a" 89 del 31 agosto 1983 e successiva Variante n' 62 del 3 dicembre 1985)

Sotto il profile urbanistico il fabbricato condominiale ricade in zona "(U05" del vigente

PG, denominafo confestio urbano i va dif consolidaments, in tessuto urbano di

hatura prevalente residenziale.
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Dal raffronto tra la piantina catastale, | grafici progeftuali in atti comunali e lo stato di

faito rilevato in sede di ispezione dei lucghi dell'appartamento in questione,

Hispettivamente richiamati con [ numen 13, 14 e 75 emerge la perfetta congruenza

esterna ed intema, nel pieno rispettc dei parametd volumetrici assentiti con la

Concessione Edilizia in varante menzionata in precedenza, (Al n" &: piantina

catastale dell appartamento residenziale, censito al sub n* 15 della plia n°

458 del fodio i mappa n° 29 All. n° 9 piantina quotata dello stato 8

fatto dell appartamento resivenziale rilevato sui [uoghi e redatta

Baff'esperto stimatore incaricato conforme i queﬂa catastale censita

all impianto meccanografico nonché in atti commali: All. n* 39: copia della

tavola grafica attinente all immobile residenziale a tevzo piano ¥ proprietd

dell esecut ata contornata in giallo)

In ultime, confrontando gli alleqati 31/8 = 31/9, attinenti alfonizinania Concessiond

Laliizia aventi ad oggetio 8 pianta del teizo piano e quelia oi copertura aal guario

pianc, con lallegato n® 34/2, aflerente &tz prania del terzo pano delia Concessiond

Fdlilizia in vanante emerge come |'aumento volumetrico, consislito nalis realbzaziong

def ciicinine e ampliamenty dalfalfuale sab da pran2 accertala nelfappariamento

staggito o nafl’ appariamento confinante con i3 formazione df cucing € creazione of

miova cameya da ko ha comportato strutturalmente l'allungamento del solaio di

copertura, fermo restando, & prima wisia Finvarisia posizione dei pilastri originari

progettati con l'originaria Concassione Ediliziau In pratica, tenuto conto delle risultanze

conclusive del dirigente dell'utc, del Comune di Vico del Gargano, #scontrabil

nellalegato n° 30 lo scrivente non & riuscito a reperire_altre informazioni

sull'esistenza, o men0 del deposito cakcoli in cemento armate in variante presso

I'Ufficio del genio Ovile di Foggia nonché dell'eventuale esistenza del collaude statico
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finale, propedeutico all'agibilita condominiale & dell'unita abitativa in questione,

IN DEFINITIVA, sulla scorta di quanto relazienato in precedenza lo scrivente pud

tranguillamente concludere quanto seque:

A) I'ter procedurale edilizio attestante |a sua reqolarita edilizia & incomplete, oo B

stafo dif ity accertato suf lioghi é congruente con B documentazione grafiea

alegala al rilascio dolfla Concessione FdiEia i variante menzibnala in precedanza,

per assenza del collaudo statico dell'intera struttura in cemento armato, del fine

lawori, /7 wiimo, dell agibilita sia a livello di singolo allogaio che per |'intera palazzina;

B) & verificata la perfetta congruenza tra la piantina catastale e ko stato di fatto

accertato sui luoghi, in allineamento perfetto con la rappnesentazione grafica in atti

comunali allegata con il n® 34,

Pertantc, |'appartamento in questione, anche senzz fre fawori e agibiid &

giuridicamente commerciabile, dato che possiede i requisiti per consequire la formale

agibilita edilizia,

Cyviamente, quanto attestato dalle scrivente I'acquirente & informato della situazione

e con relativa dichiarazione nel rogito finale,

O L A

RISPOSTA AL QUESITC N° 3 SULLA DESCRIZIGNE DELLO STATQ DI FATTO

RILEVATO NELL'APPARTAMENTO

Dalle risultanze del soprallucge esperito in data 26 marzo 2026 nonché dall'analisi

documentale & risultato quante seque:

APPARTAMENTO AL 3° PIANO

C) L'appartamento in diritte di proprieta esclusiva della parte esecutata, & ragione d

7/1, & identificato con |'interno n® 15, posto al terzo pianc avente accesso dall'unico

portone condominiale localizzato in via della Fontanella n® 15 dell'abitato di Vico del

e
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Gargano, privo di ascensore,

L'intero corpe di fabbrica & localizzato nella periferia Nord — Est dell'abitato di Vico
del Gargane, facente parte di un lotto edificato ateralmente perimetrato. s/ fonte

Sud — Qvest e Nord — Ovest, dalle arterie urbane denominate Strada Provinciale n®

528, mentre, st fonke S8 da via della Fontanella, che interseca la Strada

Provinciale n® 528, nel ratto of via dela Resistanza unico fronte prospettico del

fabbricate condominiale in parola che fronteqdia la strada pubblica.

Dal suddetto incrocio stradale @ possibile giungere al centro abitate di Vico del

Gargano percorrendo la Strada Prowinciale n® 528, in diezione Sud — Ovest,

distante, quing dal centro cittadine, wentificato nef pressi di Corso Re Umbearto,

circa 1,00000 m, ragqiungbie sia a piedi che in macching, videnziando la

presenza di molta vegetazione e ampie zone alberate a pochi metri dall' ubicazione

del fabbricato condominiale, come di sequito rappresentato dalle immagini di

fotografia aerea di inquadramento territoriale del contesto urbano estrapolate da

Google Maps,

Ebbene evidenziare, /rodre che eszendo |'abitato di Vico del Gargane dal punto di

vista altimetrica non pianeggiants, ne conseque che le artere di collegamento hanno

un'altimetria non pianeggiante, da cui consegue la quota di calpestio del piano

stradale che contorna il fabbricato condeminiale nen € uquale su tutti | fronti, proprio

perché il contesto territoriale nen & pianeggiante, come rilevabile nelle successive

immagini fotografiche decorrenti dallan® 4 alla n” &,
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di fabbrica condominiale.

Localizzazione territoriale del corpo

corpo di fabbrica residenziale condominiale contenente 'immabile urbano staggito.

% y $, I e /
he o \

Localizzazione territoriale del corpo

di fabbrica condominiale.

Google Maps { HEE *#

- immaoini €207 Abus Gooole | mimanin €209 Aty Mar Techroloiea B cariogrfc €406

Fote n® 2: Inquadramento temitoriale aereo particolareggiate dell'abitato di Vico del Gargano con

localizzazione del corpo di fabbrica residenziale condominiale contenente |'immobile urbano staggito.
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Foton® 3: Inquadramento temtonale aereo d| uItenore dettaglio deIIa Iocallzzazone del fabbncato remdenzale

condominiale contenente |'abitazione di parte esecutata in via della Fontanella n® 15 in Vico ded Gargano.

D) trattasi di fabbricato elevato 5 piani fuori terra, compreso i/ pianc di copertura, con

il primo piano di natura rialzata allo stesso pianc dell'androne condominiale di

accesso, o/ire al piano scantinato seminterrato destinalo a ricovero auto accessibilg

da autonoma rampa carrabile, avente un'impronta planimetrica approssimabile ad

una rettangolo di dimensioni medie lorde pari a circa 21,00 m x 11,00 m,

complessivamente libero sui citati fronti, realizzato con struttura portante formata

da una intelaiatura in cemento armato, costituita da travi e pilastri con solai gettati

in opera, secondo / criters costruttivi edilizi dell epoca non rispondent! alle normativel

antisismiche in quanto antecedent, con muratura di tompagnatura laterale costituita

da monoblocco forato dello spessore complessive di circa 30,00 cm, compreso /o

spessore aefle finfture interne ed esterne, non rispondenti alle normative sul

contenimento delle dispersioni energetiche introdotte, per /a prima volfa, con la

legge n°® 376/76, con rifinitura del paramento esterno costituita da dipintura a base
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quarzo idrorepellente, ga/%ato, tipica finitura degli anni ‘80 in cui 8 stato realizzato

l'edificio condominiale, che necessia df essere manutenuto, con copertura

dell'intera palazzina a tetto piano calpestabile; (ALl " 34 copa della tavola

grafica_attinente allimmobile residenziale a terzo piano d proprieta

dell esecutata contornata in aiallo, vedasi foto nril, 2 e 3)

Quanto appena messo in evidenza @ rappresentato nelle sequenti immagini

fotografiche, con decorrenza dalla n® 4 alla n® 8.

Foto n® 4: Vista prospettica del fabbricato condominiale da via della Fontanella ove € riscontrabile il terrazzo a Iivello ad uso escljusivo all'ultimo
piano indicata con la freccia rossa nonché e finestre di affaccio, sempre indicate con la riquadratura di colore rosso.

1AL CA|FIRMA |QUALIF ICATA Lerial#: 484bhqB%9a4cBbeT

Via della Fontanella

Fote n® 5 Yista prospettica del fabbricato condeminiale da via della Fontanella da parte opposta alle precedenti due fotegrafie,
con riquadratura di colore rosso delle finestre di affaccio su via della Fontanella,
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Via della Fontanella

Foto n° € Ulteriore vista prospettica del fabbricato condominiale da via della Fontanella, nefa &b of shisls, di

cui alle precedenti due fotografie, ove somo conlmalie i rosso ke tre finestre of affaccl, nella foto di destra @

rappresentato il prospatto che affaccia sull'area di termene censita con la p.lla catastale n® 301 del foglio di

mappan® 24, df et aka successiva i, con riquadratura di colore rosso dei due balconi facenti parte

dedl' immobile residenziale stagaite, di cui quello centrale & incassate,

484bhqB%9a4cBbeT

AL CAIFIRMAQUALIFICATA Lerial#:

gss0 Daf MAMI

Foto n® 7: Vista prospettica dell'area di termeno ricadente sulla p.lla catastale n® 301

ove affaccia il prospetto di facciata della precedente foto di destra,

Fimato Da: FRADUSCO|MICHELE Em

37

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-



Michele FRADUSCO Ingegnere
Via &. Falcone n® 8
71042 - CERIGNOLA (FG)

5un 528

Fote n® & Vista prospeftica aerea, nellz Bl df shistrg, e di piane, nella Bib d destrg, dell'arteria stradale

comunale di via della Fontanslla che proviene dalla 5., n® 528, camaiterizzata

dal non essere di natura pianeggiants,

E) Avuto accesso del civico n° 15 di via della Fomtanella, come rlevabile nelia

successiva foto n° 9, allintemo del portone condominiale, dopo aver percorso

alcuni gradini, in quanto posto a piano naizato, reallzzato a doppla anta non

simmetriche fra loro, costituita da intelaiatura metallica e pannellautra in vetro, &

possibile raggiungere |'appartamento residenzlale esclusivamente attraverso il vano

scala condominlale, /Juminato solo con fuce antificiale, con rivestimento della

pavimentazione del citato androne scala e dl ogni pianerottolo di riposo e dl arrive

costituita da mattonelle in monocottura di ordinaria qualita, #on sempre defia stessa

cromatura, mentre | gradini sono rivestitl con lastre in pietra di Apricena di ordinaria

qualita, con pareti Interne di delimitazione del vano scala tinteggiate con dipintura

a ducatone per interni, potendo esprimere un giudizio di valutazione tecnica finale

del vano scala condominiale de quo versante pienamente in sufficiente stato

manutentivo, con finiture tipiche di corpi di fabbrica residenziali realizzati secondo i

Fimato Da: FRADUSCO|MICHELE Emasso Daj MAMIRJIAL CAIFIRMAJQUALIRICATA Berial#]484bb489a4c8BbeT
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canoni_dell'edilizia economica ove non vi & alcuna valorizzazione degli aspetti

decorativi e della qualita dei materiali adoperati, avendo, //ine, rilevato la presenza

di n.n otto appartamenti residenziali, &/ c¢, uno al piane rialzato, due al primo piano,

tre al secondo pianc e due al terzo piano ove é ubicato quello staggito in parola.

Nelle sequenti immagini fotografiche & rappresentato quanto appena descritto con

decorrenza dalla n® 9 allan® 13.

A‘. ARE" \

4
Ll

N TS

TS

.f.,.--

Foto n° 9: Vista prospettica della scalinata esterna di accesso nell'androne scala condeminiale dal civico n® 15

di via della Fontanella, con vista particolareygiata, nefla foib of destra, del rivestimento dei gradini estemi.,
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Foto n® 10 Vista generale di prospetio, salla o of shistra, dell'andmone scala condominiale &, nell o of

dlasira, vista della rampa di scala e della tipologia di rivestimento dei gradini,

1AL CAFIRMAIQUALIRICATA Serial #]484bb 489a4c9pbeT

Foto n® 11: Vista delle differenti tipologie di pavimentazione riscontrate lungo i pianerottoli di arrivo della

scalinata condominiale generale di prospetto, el /o of sivsirg, dell'androne scala condominiale.

Fimato Da: FRADUSCOIMICHELE Emegsso Daf MAMI
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Fata n® 12: Vista di deftaglio della tipolegia di finiture di dipintura delle parsti murarie

del vano scala di ordinaria qualita.

__:-7--_‘""’._.

Foto n® 13: Vista frontale della porta di ingresso all'interno dell'immabile staggito al terzo piano, nels o of

sisha, e della porta di accesso, nella /o dlf destrs, sul terrazzo di copertura soprastante I'appartamento

oggetto di pignoramento immobiliare con funzioni di lastrico solare non di proprieta condominiale.

F) Giunti al pianerottolo di arrivo al terzo piano, come rifevabile nella precedente foto
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n° 13 sl entra nel'appartamento della parte esecutata, con porta di accesso sita

frontalmente al verso di salita della scalinata, avente un'impronta planimetrica

approssimabile ad un rettangolo, a/ brao def vano scal, in cui il lato prospiciente

U wia della Fontanella & lunge 11,50 m circa, il prospetto che fronteqqia sul fronte

Sud 'area libera ricadente sulla p.lla catastale n® 301 & lungo circa 1245 m, il lato

di prospetto prospiciente sul terrazzo a livello pertinenziale all' appartamente de quo

& lungo circa 10,93 m, &uite misure rievate al brdo della ompagnatura estemna,

comrispondente ad una superficie neffa calpestabile interna di $4,.90 mq cira,

mentre quella commerciale, & Ay valutatis @ par a 11080 ma, al netto delle

superfici del due balconi pertinenziali all'alloggic prospicienti sullarea libera

rnchiarmata in precedenza e del temazzo a livello ad uso esclusivo pertinenziale

avente accesso dalla sala pranzo e dalla cucina, da ragguagliare a quella

residenziale mediante 'applicazione dei coefficienti di omogeneizzazione adoperati

perle pertinenze di cui al'allegato n® 2 del Manuale della Banca dati dell OMI, tenuto

conto che la lorp superficie totale natta calpestabile & di 55,25 ma, &/ cui 50,51 mg

¢ attinente alla veranda scoperta. |l soprastante terrazzo praticabile ragqiungibile

dalla scalinata condominiale, come visto facente parte gefgppartamenio

residenziake in giestions, ha una superficie nefta calpestabile di circa 126,50 my,

¢on la precisazione che non & stato possibile rlevarla direttamente sui luoghi, 74

sojo graticamente qesumibile nalfalegato n° 9 a causa delle avverse condizioni

climatiche riscontrate durante il contraddittoric peritale. In particolare, per le

superfici balconi & terrazze fino ad una superficie di 2500 my il coefficiente di

omegeneizzazione & pari al 30%, oltre diventa del 10%, /nvare, con riferimento alla

superficie del soprastante terrazzo calpestabile ricompreso nell'alleggic

residenziale in questions, fino ad una superficie di 2500 mq il coefficiente di
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omogeneizzazione & par al 15%, oltre diventa del 5%, per cui, come accertabis

dal afleqgato gratico n © 2 nievato suf iogh dato che la supedicie complessiva delle

aree scoperte & pari a 55,25 mq, ne consegue il seguente calcolo superficiario da

omogencizzare!

AREE SLOPERTE AL TERZD PIANO:

(2500 mg x 25% + 4,75 mg x 25% + 25,50 mg x 10%) = 10,00 ma.

AREA SCOPERTA AL QUARTO PIANG TERRAZZO PRATICABILE:

(2500 mg x 15% + (126,50 mg — 2500 ma) x 5% = &80 ma.

TOTALE SUPERHCIE AREE SCOPERTE OMOGENEIZFATA A QUELLA RESIDENZIALE:

(10,00 mg + 8,80 mq) = 18,80 my,

Detta superficie va sommata a quella commerciale dell appartamento per un totale

di: 11050 mg + 1880 mg = 129,70 mg, in cifra tonda 130,00 mg, leggermente

superiore a quella catastale in quanto non € stata considerata quella del soprastante

terrazzo calpestabile praticabile; CAHL #° 9: piantina quotata dello stato di

fatto dell appartamento residenziale e bdel soprastante terrazzo di

copertura con f' unzioni di lastrico solare pertfnenzfaf e, come rilevato sui

{roghi redatta dall esperto stimatore incaricato conforme a quella

catastale censita aﬂ'fmp{anto meccanograﬁ’co nonché in atti comunaff)

G) dalla visione del citato allegate grafico n® 9 rilevato sui lueghi nonché dalla

documentazione fotografica di sequito allegata, I'appartamento in oggetto, o

aitezza netia interna pari a 2,80 m @ attualmente formato da: 1) ampio ingresso

formante un unko ambiente con la sala pranzo, sfieso che /i3 cucing non € &

tibolgia abiiabils, di impronta planimetrica reftangolare, di superficie netfa

calpestabile di 21,30 mq circa, regolarmente illuminatc e arieggiate in modalita

haturale attraverso la porta finestra che accede dal menzionate ampio terrazzo a

43

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

Firmato Da: FRADUSCO[MICHELE E mgsso Daj MAMIRIAL CA|FIRMA [SUALIFICATA Senal#| 484 bhad0adc b7

21/07/2009

@



Michele FRADUSCO Ingegnere
Via 6. Falcone n® 8
71042 - CERIGNOLA (F6)

livello ad uso esclusivo con un affaccio su via della Fontanella, munito di due lati di

prospetto liberi orientati a Sud e a Ovest.

Nelle seguenti immagini fotografiche & rappresentato il predetto vano ingresso sala

pranzo, ¢z differenti punti dr vista, con decorrenza dalla foto n® 14 fino alla foto n® 16.

Foto n® 14: Vista generale prospettica del vano ingresso sala da pranzo da due punti di vista differenti.

Nella foto di destra si osserva la porta di comunicazione interna che accede nella zona notte

dal vano ingresso sala da pranzo in argomento.
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W

Foto n°® 15: Vista frontale, nella fofo di sinisira, della sala da pranzo comunicante direttamente con il vano

cucina non abitabile, come indicato dalla freccia bianca, nella foto di destra, inveces, si osserva altro punto di

vista della sala pranzo, con particolare riferimento alla tipologia di finitura superficiale della

muratura interna costituita da spatolate.

1 UDIZIARIE

Foton® 16: Vista prospettica dal terrazzo a livello ad uso esclusivo dell'infisso estero porta finestra, con

annessa persiana, di comunicazione del vano sala pranzo con il predetto terrazzo a livello.
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Come riscontrabile dalla foto di destra indicata con il n® 14 nonché dalla foto di

sinistra n® 15, rispettivamente, si accede nel: 2) zona notte formato da: due camere

da letto, d/ cui una matrimoniale, il vano salone, /niine, l'unico bagno accertato, fra

loro collegati mediante il corridoio di smistamento alle varie camere di impronta

planimetrica a forma di “L” avente superficie netta calpestabile pari a circa 7,80 mq,

larqo circa 1,12 me lunghezza massima pari a circa 5,45 m; 3) cucina non abitabile

di impronta planimetrica rettangolare, con il lato pil corto paria 1,50 m e lunghezza

pari a circa 5,25 m, avente una superficie netta calpestabile pari a 7,85 mq, munita

di due fronti di prospetto liberi, &/ cui, quello pill lungo orientato a Ovest accede,

Iramite porta finestra delfa stessa tpologia di quelio del vano salone, sul terrazzo a

livello ad uso esclusivo menzionato in precedenza.

Nelle sequenti immagini fotografiche & rappresentato il vano cucina non abitabile,

direttamente comunicante con la sala da pranzo, € il corridoio di collegamento camere,

salone e bagno nella zona notte, con decorrenza dalla foto n® 17 alla foto n® 18.

(4 W

-

\

Foto n® 17: Vista prospettica del corridoio da duplice punto di vista.
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Foto n® 18: Vista prospettica del vano cucina non abitabile che accede sul terrazzo a Iivelko ad uso esclusivo.

Prosequende nella descrizione degli altrl ambientl inteml, attraverso il predetto

corridoio sl accede: 4) vano salone, di impronta planimetrica rettangolare

pressocché quadrata, di superficle netta calpestablle par a clrca 21,10 mg,

illuminato e arleggiato In modalita naturale attraverso due finestre di affaccio e di

veduta su via della Fontanella, con altro fronte di tompagno orientata a Est sull'area

llbera che ricade sulla p.lla catastale n® 301, a Sud su via della Fontanella; 5) in

adiacenza al salone ¢'é la camera da letto matrimenlale, forma planimetrica tendente

al quadrato, dl consistenza superficlaria netta calpestablle par a circa 18,40 mq,

illuminato e arieggiato In modalita naturale attraverso la porta finestra che accede

sul balconcino esistente sull'unico prospetto libero che fromeqgla, 2o £si 'area

scoperta ricadente sulla p.lla catastale n® 301; 6) altra camera da letto afflanco a

quella matrimonlale, o/ impronta planimetrica reftangolare irregolare per ia presenza

di area di ingresso di dimensioni 1,35 mx 1,40 m, che diventae di dimensioni nette

interne pari a 3,10 m x 2,80 m, corrispondente ad una superficie netta calpestabile

di circa 10,55 mq, illuminato e arieggiato in modalitd naturale attraverso la porta

47

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

21/07/2009

Fimato Da: FRADUSCO|MICHELE Emasso Daj MAMIRJIAL CAIFIRMAJQUALIRICATA Berial#]484bb489a4c8BbeT

-



Michele FRADUSCO Ingegnere
Via 6. Falcone n® 8
71042 - CERIGNOLA (F6)

finestra che accede sul balconcino incassato sull'unico prospetto libero che affaccia,

ad £st, I'area scoperta ricadente sulla p.lla catastale n® 301, identicamente alla

camera da letto argomentata nel precedente punto 5); 7) bagno a servizio dell’unita

immobiliare in questione interposto fra il salone e il vano sala da pranze, con

ingresso dal corridoio, avente una superficie netta calpestabile di circa 7,90 mq,

dotato di unica finestra di affaccio sul lato Sud di via della Fontanella che consente

I'lluminazione e I'arieggiamento naturale, munito di ordinari apparecchi sanitari

composti da: lavandino, tazza w.c., bidet e piatto doccia.

Di sequito lo scrivente allega le ulteriori immagini fotografiche rappresentative degli

ulteriori vani descritti in precedenza, con decorrenza dalla foto n® 19 alla foto n® 21.

Foto n® 19: Vista generale prospettica della sala da pranzo, nafia fofe d sinisira, che affaccia su via della

Fontanella mediante due aperture finestre e della camera da letto matrimoniale, nefiz fofo o destra, con affaccio

diretto su balconcino sull'area libera che ricade sulla p.lla catastale n® 301,

Firmato Da: FRADUSCO[MICHELE Emesso Daj NAMIRIAL CA|FIRMA|QUALIRICATA [Serial#:|484bbq89a4c9Bbe?
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Foto n° 20: Altra vista prospettica della camera da letto matrimoniale, el fofo df sinisira, e della camera da

letto attigua nella foto di destra, con quest'ultima che affaccia sulla stessa via

della camera da letto matrimoniale.

Foto n® 21: Vista prospettica dell'unico bagno presente e della tipclogia deIi apparecchi santari rilevati, tra cui

il box doccia al posto della vasca da bagno.

H) lo stato di conservazione rilevato internamente & discreto, ‘enutc conto delid

globaliia delle finffure di qualia economica, non avendo rilevato segni evidenti di
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vetustd ascrivibili ad una carente manutenzione ordinaria, nemmeno tracce di

umidita, muffe e condense in tutto l'allogqgio residenziale, come documentato nelle

precedenti fotografie allegate:

|) la pavimentazione degli ambienti inteml, con esciusione def vano bagno, & costituita

da mattonelle in monocottura 40 ¢cm x 40 ¢cm monocolore, con interposizione di

tozzetti in mattoncini romboidali di diversa colorazione in corrispondenza di ogni

vertice di raccordo di quattro mattonelle finalizzate a spezzare la monotonia della

cromatura, come rievabile nefla successiva fotografia n° 22, la paretli sono

tinteggiate con pitturazione di vario colore ripartita tra lo spatolato e il ducotone per|

imtem|, /nvece, | soffitti con semplice pittura lavablle, come messo in evidenza nelfe

precedenti fotografie alfegate,

Il bagno & pavimentato con mattonelle di forma rettangolare 15 ¢m x 30 ¢m in

monocottura smaltata lucida, con pareti piastrellate a tutt’altezza con mattonelle

della stessa tipologia della pavimentazione, /#ne, nel vano cucina le pareti sono

piastrellate fino all’altezza di circa 2,00 m, delle dimensioni 20 ¢cm x 25 ¢m, come

messo in evidenza nelle precedenti immagini fotografiche.

Nella successiva Immagine fotografica n® 22 € rappresentata la tipologia di

pavimentazione estesa in tutto I'appartamento, con esclusione del bagno.

Foto n® 22: Vista particolareggiata della pavimentazione
rilevata all'interno dell'appartamente,
con esclusione del vano bagne,
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1) &l infissl estemi, spartit/ fra finestre e porte Fnestre, sono in alluminio non a taglio

termico, monovetro, di qualitd economica, di larghezza variabile che consentono un
discreto illuminamento e arieggiamento interno sufficiente, esternamente protetti

dall'iraggiamento solare e dalle intemperie atmosferiche con persiane della stessa

tipologia di materiale degli infissi, come gid visto nella precedente immagine

fotografica n® 16 e nelle successive due foto identificate con il n° 23.

v e
Z )

Foto n® 23: Vista particclareggiata della tipologia
degli infissi estemi,

@ll inflssl Interni sono in legno tamburato di qualita ordinaria, #po tamburato,

versanti in sufficiente stato conservativo, dotatl, anche, di vetrata centrale, /n uftimo,

la porta di Ingresso é costituita da un semplice pannello In legne tamburato di qualita

economlca, non bindata, come riscontrabile nelle successive due immagini

fotografiche identificate con il n® 24.
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Fote n® 24: Vista particolareggiata della tipologia del portoncino
di ingesso all'interne dell'appartamento in legno tamburate di

ordinaria qualita.

K) E regolarmente collegato agll Impianti tecnologici condominiali ¢, gu/rd alla relativa

rete pubblica di acqua, fogna, elettrica, gas e telefonia, non avendo rlevato alcun

serhatolo dl accumulo acqua potabile, con allmentazione, guingi diretta dalla rete

dell'acquedotto pubblico.

Per la produzione dl acqua calda sanitaria & stato accertato un scaldino elettrico

non collegato alla rete elettrica, mentre per Il Hscaldamento Interno, sebbene

riscontrata 1a presenza di pannelli termosifoni intemi in ghisa costitufti da colonne

tubolar; & stata riscontrata la presenza di una caldala allmentata a gasollo, ma non

funzlonante, con scarico del fuml a tetto medlante camino singolo, posta sulterrazzo

a livello pertinenziale descritto in precedenza, o/ cw/ alla precedente foto n° 16 e

successiva rappreseniazione fotografica n° 25, che necessita dl essere sostituita,

mentre per |l raffrescamento estivo non é emersa alcuna pompa di calore.
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Foto n° 25: Vista generale della caldaia alimentata a gasolic ma che non & funzionante,con scarico fumi a tetto.

Relativamente all'impianto elettrico, e risalente all'epoca dell’edificazione della

palazzina residenziale, dotato di interruttore differenziale.

In sede di operazioni peritali non € stata consegnata alcuna dichiarazione di

conformita degli impianti tecnologici, #a cu/ guello efetirico, in quanto risalenti

al'epoca della sua edificazione antecedente all'introduzione della Legge n® 46/90,

divenuta, oggi, D.M. n® 37/08.

Tuttavia, il sottoscritto, gurante il corso delle operazioni perital, ha avuto modo di

riscontrare visivamente il sufficiente stato conservativo di tutte quelle parti di

impianti tecnologici visibili, nonostante la loro vetusta di realizzazione.

In ordine al libretto di impianto, considerato che la centrale a gasolio non é

funzionante, tenuto conto che lo scaldino elettrico per la produzione di acqua calda

sanitaria & staccato dalla rete elettrica intema, non vi € alcuna necessita di redigere

il libretto di impianto, /n/at, la redazione del’APE a firma dell'ing. BONIFACIO

Giocondo Roberto, per conto della parte esecutata, depositato presso il Catasto

Energetico regionale, redatto in totale assenza del citato libretto di impianto. (AL
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n' 19 APE del 1T aprile 2025 depositato presso il Catasto Fnergetico

della Regione Puglia con [dentificativo n® 1059250006 20776 a firma
delling. BONIFACIO Giocondo ‘Roberto incaricato dalla parte

esecutata)

In ultimo I'appartamento @ dotato di normale impianto citofonico.

Nelle successive tre immagini fotografiche identificate con il n° 26 & rappresentato

quanto appena evidenziato, relativamente alla componente impiantistica elettrica.

(AU |

Fete n® 26: Vista dell'interruttore differenziale di protezione
dell'impianto elettrico intemo e della tipologia di intermuttore
e presa elettrica,

NAMIR‘IAL CAIFIRMAJDUALIRICATA Ferial#]484bb 489a4c8BbeT
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L) | due balconi prospicienti sull'area libera ricadenti sulla p.lla catastale n® 301, o

vorte menziondia in pracagenza song direttamente comunicanti, spetiiaments

con la camera da lefto matrimoniale o 'attigua camera da letto, precisando che

quest'ultimo balcone & incassato, di supetficie netta calpestabile par a circa 2,75

mg, mentre |'altre balcone ha una superficie netta calpestabile di circa 2,00 mq,

dotato di sporto non superiore a cirea 1,00 m, entrambi pawimentali con mattoni in

monocottura antigeliva e antiscivolo di qualith ondinara in_ sufficiente stato

consarvativo, delimitati da parting in cemento armato di spesscre pari a circa

10,00 ¢cm e altezza pan a circa 1,00 m, tali da consentire una comoda veduta sulle

nspettive vie pubbliche e private di affaccio;

M come gia messo in luce tra le pagine n.i 42 e 43 sul cakolb della consistenza

superficiaria nonche nelle precedenti immagini fotografiche identificate con i nri 16

e 25 l'appartamente residenziale in questione & dotato di terrazzo a livelle ad use

esclusivo calpestabile arcessibile dalla sala da pranzo e dalla cucina non abitabile,

che funge da copertura alla colonna d'aria di prospetic sottostante la freccia di

colore rosso della foto di sinistra identificata con il n® 4, di imprenta planimetrica

rettangolare delle dimensioni nette pari a circa 8,70 mx 5,73 m, cormispendente ad

una superficie netta calpestabile di cinca 50,50 mg, completamente libero su tre lati,

i cui wn falo affaccia su i dells Fomtanelz lateralmente delimitate da muretto

identico a quello dei due balceni descritti, pavimentato con la stessa tipolegia di

pavimentazione del due balconcini versante in sufficiente stato conservativo, il tutto

come rappresentato nelle successive immagini fotografiche identificate con i n.ri 27

e 28,
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Folto n® 27: Vista generale prospettica del terrazzo a livello ad uso esclusivo pertinenziake all'appartamento

residenziale oqgetto di pignommaneto immobiliane,

N e 26/03/2025 17:31

Foto n” 28 Vista particolareggiata della pavimentazione del terrazzo a livello ad uso esclusivo pertinenziale

al'appartamento residenziale oggetto di pignoramento immobiliare,

0) in ultimo, attraverso la scallnata condominlale, ¢/ cv/ a/la precedente foto df destra

identificata con i n° 13, sl giunge alla soprastante porzione di terrazzo praticablle

pertinenziale all'alloggio residenziale in parola, owero non & proprietd

condominiale, avente una superficie netta calpestabile di circa 126,50 mq, non

essendo stato possibile accedervi per ragioni di forte avversita climatica che non ha

56

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

21/07/2009

Fimato Da: FRADUSCO|MICHELE Emasso Daj MAMIRJIAL CAIFIRMAJQUALIRICATA Berial#]484bb489a4c8BbeT

-



Michele FRADUSCO Ingegnere
Wia 5. Faleone n® 8
71042 - CERIGNOLA (R5)

coneentito di poter esequire i rilievi metrici del case,

PERERERERER

12. risposta al quarto quesito

PRIMA PARTE: CONSIDERAZIONI SULLA QUALITA' DELLA ZONA, DEL CONTESTO

URBANQ E SUL GRADO DI COMMERCIALITA' DELL 'APPARTAMENTO RESIDENZIALE

IN CAPO ALLA PARTE ESECUTATA SITA AL TERZD PIAND DI VIA DELLA

FOMTANELLA N® 15 IN FOGGIA.

Come gia messo in luce al punte C) del precedente paragrafo, il contesto urbane in cui

ricade il corpo difabbrica condaminiale contenente I'alloggic residenziale in argomenta

£ localizzato nella periferia Nord —Est dell'abitato di Vico del Gargano, facente parte di

un lotio edificato lateralmente perimetrate, su/fonie Sud —Ovest e Nord — Ovesi, dalle

arterie urbane denominate Strada Provinciale n® 528, mentre, st fromfe Sud, da via

della Fontanalla, che interseca la Strada Provinciale n® 528, nef tratto of vz deid

fesistenzs, unico fronte prospettico del fabbricato condominiale in pamola che

fronteggia la strada pubblica, facente parte di tessuto urbanoc di natura

prevalentemente residenziale in via di consolidamento, distante dal centro cittadino,

dentiicato nal pressi'di Corso fe Umberto, cica 1.000,00 m, raggiungibie sia a piad,

che in macching, evidenziando la presenza di molta vegetazione e ampie zone alberate

a pochi metn dall'ubicazione del fabbricato condominiale, come rappresentate dalle

immagini di fotografia asrea di inquadramento terntoriale del contesto urbano

estrapolato da Google Maps allegate con lefoto nri 1, £ & 3,

Pud ritenersi agevole & il collegamento viarc con la zona centrale dell'abitato di Vico

del Gargano mediante | mezzi veicolari urbani, anche se a piadi € plu @atioso,

considerato, anche che le arterie stradali non sempre seno pianeggianti, regolarmente

pavimentate con bitume stradale, dofate df comodi marciapied), e ben servite dalla
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pubblica llluminazicne,

Detta zona residenziale € servita da tutti gli impianti a rete quali quello idrico, fogna

nera, eletticn, telefonico, qas metane, di illuminazicne ece. ..

Tra i luoghi pubblici inseriti nel contesto urbano de quo, si mette in luce la presenza del

supermercato MD, franguilmente ragglungible a pied) percomendo una distanza d

cirea 1A 00 m di una struttura alberghiera raggiungibile percorrends la S.P. n® 528,

semore in ambio wbano, ed altre picole atthitd commerciali presenti ih Zona,

consklerato che Vico del Gamgane & un centro turisticn, anche se non dirsttamente sul

mare raggiungibile percorrendo la 5P n® 5728 e la successiva arteria 5.F, n® 144,

In pratica il corpo di fabbrica condominiale & gia nel pressi della 5P, n® 528 che

conduce al mare,

CRITERIO DI STIMA CON DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE VALORE DI

MERCATC DELI'APPARTAMENTO RESIDENZIALE OGGETTO DI PIGNORMANETO

| MMOEBILIARE:

Nella ricerca del pili probabile valore di mercato dell'alloggio residenziale staggito lo

strivente adotta il criterio di stima fondato sull'individuaziene della media del valore

medio unitario ricercato dall'analisi di mercato effetiuata dalla consultazione delle

tabelle OMI = dal borsino del mercato immobiliare, secondo i principlo def ordinaneid

con esclusione, guingy di immebili residenziali di particolare pregio o degrado o che,

comungus presentanc caratteristiche non ordinarie per tipologia edilizia della zona

OMI di appartenenza, cui applicane un coefficiente complessivo K;, che sintetizza tutti i

contributi al prezzo apportali dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche pen

ciascun immebile da stimare, considerato nella letteratura di settore una variants,

argamente diffusa del metodo di stima per punti di merite,

A tal riguarde, la formula matematica che consentird, ne/ prosieguo aef presenis
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paragraf,_di stimare il pill probabile prezzo di mercato dei cespiti immoblliar in

argomento & la seguente Ve = Y X K

Nell'allegato n® 395 lo scrivente ha rappresentato il prospette riepilegative, 7 formaic
tabefare dei coefficienti di merito che esprimone le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dell'alloggio residenziale oggetto di stima del pili probabile valore di

mercato richieste nel presente paragrafo, ove & stato cakolato un valore di K = 0,87,

(AL n" 39 tabella riepilogativa dei coefficienti di merito dell alfoamio

residenziale al terzo piano in via della Fontanella n° 15 in Vico del

Gargans)

La definizione di valore di mercato adottata & conforme agli standard internazionali ed

europei fissati da IVSC frtemational Valuation Sandards Couwncl in cui il valore di

mercato rappresenta la stima del prezzo a cui, 3l dala & rienimento aelia valuiazions,

un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, cbpo Wy adeguato periodo &

commercaizzazions, in_una transazione libera tra due soggetti (venditore e

compratore) e senza alcuna costrizione,

Al fine di poter applicare la precitata formula matematica, dopo aver detemminato |l

coefficiente K, & cur alfalegato #7 35 Ip scrivente ha proceduto con [a ricerca delle

fonti di informazione sia presso le Agenzie Immebiliari presenti nell'abitato di Vico del

Gargano che consultando le rviste specializzate nel settore del mercato immebiliare,

oltre ad acquisire informazioni dal sito del'Agenzia dell'Entrabe — Banca Dati delle

Quotazioni Immebiliari per I'abitato di Vico del Gargano, anno 2025, 1 samesire

(ultimo  dato  disponibile) rintracciable  al  seguente  indinzzo  telematico

(https:/funwit.agenziasntrate gov.it) nonche dal sito del borsing immebiliare, semprg

per i Comune n argomento,  reperbile  al o seguente indirizzo:

(https.//borsincimmebiliare.it/vico-del-gargano/via-della-fontanella--1 5--7101 8-vico-
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del-garganc-fg —italia/guotazioni-mg-immebiliari-indirizzc/ 5844 /22 395/

Dal r=fironto delle due fonti informatzzate emerge che | valori unitari di compravendita

delle due tipelogie di immebili urbani, swe abiaziond reqistrati nello stesso pericdo

temporale di tempo sono quasi coincidenti fra lore nonché in linga con le infermazioni

acquisite dallo scrivente in loco dagli operatori di mercato immobiliare del Comune di

Yico del Gargano per le mativazioni formulate in precedenza,

Con riferimento alle citate tabelle CMI, tenuto conto dell'ubicazione periferica a Nord —

Est dell'intero corpo di fabbrica residenziale descritte in precedenza contenente

I'appartamento residenziale staqgito, si rasseqnano i sequenti | valor unitari di

compravendita espressi in €/mq di minimo & massime nel'area urbana in cui &

ricompresa lo stabile condominiale contenente |'immobile reskienziale staggite

destinati a residenza avuti nel 1° semestre dell'anno 2025, come nevabike daf afegato

740 CALl 7" 40 tabelfa OMT della zona periferica dell abitato ¥ Vico

del Gargano riferita al 1" semestre del 2025)

a) ZONA PERIFERICA —DESTINAZIONE RESIDENZIALE —ABITAZIONI DI TIPG NORMALE:

in questa zona il valore unitario commerciale del residenziale & vanabile fra 700,00

€/mg —950.00 €/mg.

Di sequito lo scrivente allega I'estratto della citata tabella OMI,
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogaziona: Anno 2025 - Semestre 1

Provincla: FOGGN

Comune: VIO

Fascin/zona: Perilerica/Vin DE NITTISASOTTO MURA PALOLITAMAOMA, WS.FILIPFO NERIV.CO INGINELLL VB LOGGIE, 5.CFONTAMAS,C.OE MULINLECT

Codice di zona: D1
Microzona catastale n: |

Tipologha pravalente: Abitlon cldll

Dastinaziones Residen ziake

Vfalore
Mercato Valori Locazione
{€E/mq) (€/mqg x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max (L/N) Min Max {L/N)
Abitazioni
bitazioni  \nemALE 700 950 L 2 3 L
civili
Box NORMALE 500 750 ks 2,1 34 L
Ville &
i Y NORMALE 800 1200 L 2,3 3.4 L
Villini

Orbene, per quanto detto |l valore unitario commerclale preso in considerazione per la

stima del pid probablle valore commerclale del cespite immoblllare staggito a

destinazlone resldenziale é la medla, ossla 825,00 €/mq.

Giova precisare che i valori minimi e massimi delle suddette tabelle OMI rappresentano

I'ordinarietd, con esclusione, guind) dl immobili di particolare pregio o degrado o che,

comunque, presentano caratteristiche non ordinarie per tipologia edilizia della zona

OMI di appartenenza.

Dunque, ogni immobile, a panitd di superficie commerciale e zona OM, si distingue per

le caratteristiche costruttive, rappreseniante /a parte variabile oggetio defle principal

osdifazioni dovute ad interpretazioni non oggettive, che di fatto definisce la qualita

dellimmobile oggetto di stima ricompreso nell'intervallo valutativo unitario in

precedenza definito.

Pertanto, proprio I'applicazione del coefficiente rappresentativo delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche degli immobili da stimare in questione permettera di

determinare il loro pit probabile valore unitario di mercato.

In maniera analoga alle precitate Tabelle OMI, con l'allegato n® 41 lo scrivente evidenzia
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sinteticamente i valori commerciali unitari di compravendita di minimo e massimo della

medesima zona centrale rilevati dal borsino immobiliare in precedenza richiamato, con

allegata planimetria di inquadramento territoriale satellitare delle zone di loro

applicazione. (ALl u° 41 copia tabella riepilogativa estrapolata dal borsino

immobiliare tella zona centrale bSellabitato d Vico del Garaano

all attvalita, con allegata  planimetria ¥ inquadramento territoriale

satellitare)

Dungue, i valori unitari di compravendita di minimo e di massimo sono stati riquadrati

in rosso nel citato allegato n® 41, di sequito rassegnati.

b) ZONA PERIFERICA — DESTINAZIONE RESIDENZIALE — ABITAZIONI IN STABILI DI

FASCIA MEDIA TENDENTE ALLA TIPOLOGIA ECONOMICA: in questa zona il valore

unitario commerciale del residenziale é variabile fra 626,00 €/mq — 808,00 €/mq.

Di sequito si allega I'estratto del menzionato allegato n® 41 afferente alle quotazioni

del borsino immobiliare per l'abitato e contesto urbano in parola.

HOME SOFTWARE VALUTAZIONE API DATI IMMOBILIARI CALCOLATORI IMMOBILIARI GUIDE IMMOBILIARI

Quotazioni Immobiliari di Zona

L~
(=) = =) (|
Quotazioni Quotazioni Quotazioni Quotazioni
Abitazioni & Ville Uffici & Negozi Box & Posti auto Locali & Capannoni
Quotazioni di Vendita Quotazioni di Affitto Via della Fontanella n® 15
.} - - - o e . :
g Abitazioni in stabili di 1° fascia
ATy Quotazioni di appart. in stabili di qualith superiore alla media di zona
Valore minimo Valore medio Valare massimo Wikt sill it quost
Euro 765 Evrc BT7 Eurc 989 immaobile
R Abitazioni in stabili di fascia media
oy Quotazioni di appart. in stablli di qualita nella media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo. == o
Valuta subito questo
uro 626 Euro 717 Euro 808 immabile

H Abitazioni in stabili di 2° fascia

> Quotazioni di appart in stabili di qualita inferiore alla media di zona

Valore minimo Valore medio Valore massimo valuta subito questo
Eiiro 536 Euro 607 Euro 677 s
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In analogia a guanto detto in precedenza il valore unitaric commertiale preso i

considerazione per la stime del pil probabile valore commerciale del cespite

immobiliare staggito a destinazione residenzisle & la media, in cifra tonda 720,00

€/ma.

Ebbene, per tutto quanto evidenziate in precedenza il sotboscritto stima il pid probabile

valore medio unitario commerciale dell'immebile residenziale, /» cira fondg 770,00

€/ma, quale media dei due valor unitar in precedenza stimati, ovep 82500 €/mag

e 720,00 €/mg, Atenuto adeguato per guesia tpobgia o immpbie dalle rfiniture

tiniche economiche, cli va applicato il precitato coefficiente Kj di sintesi delle sue

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pari 2 0,87 dall'allegate n® 41,

IN CONCJLUSIONE, lo scrivente stima il pill probabile valore di mercato dell'alloggic

residenziale oggette di pignoramento immobiliare it 770,00 €/rmg x 0,87 x 130,00

mq = 87.087,00 Euro, in cifra tonda 87.100,00 Eurp, al lordo deqli aggiustamenti e

cormezioni di sequito relazionati di sequito esplicitat

A O O

APEGUAMENTI E CORREZION! PI STIMA,

COMPRESO LA PEBITORIA IN MATERIA

Pl TRIBUTI COMUNALI ACCERTATI

Occorre premettere che il pigneramento immebiliare in questione & stato trascritto

sull'intera quota di proprigta dell'alloggio residenziale in cape esclusive all'esecutata,

per cui non sara necessarnio applicare akcuna correzione che tenga conto di eventuale

frazicnamento in quota della stessa proprigta immobiliare,

Gli adeguamenti e comezioni di stima da apportare consisteranne, /nece nella

riduzione del pill probabile valore di mercato dell'immebile residenziale in argomento

per le tematiche di saquito sinteticamente evidenziate:
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|) costi per il rilascio del certificato di agibilita per 'appartamento residenziale a 3°

primo plano attraverso la procedura edilizla della SCAGI, che dowrd bclidere anche
fa dichlarazione df awentita proschigatura del marf previo incarico da conferire a

professionista tecnico regolarmente abilitato.

In_proposito, a corredo della SCAGI & necessario produrre la seguente

documentazione:

I.1) Collaudo statico delle strutture in cemento armato in conformitd con le

varazloni strutturali, seppur of non consistenza rifevante, consequenti alla

Concessione Edilizia in variante richiamata in precedenza;

|I) dichiarazione di conformita degli impianti tecnologic accertati, /v aternativa, la

dichiarazlone di rispondenza dl garanzia della sicurezza implantistica, a/ sens/ de

DM n° 37/08, in ulteriore alternativa, vsio che sono ante legge 46/90,

dichiarazione sostitutiva di notorieta di conformita degli stessi impianti tecnologici;

1) decretare Il fine laveri In modo da poter procedere con la redazione della SCAS;

|\/) debitoria accertata presso I'Ufficio Tributi del Comune di Vico del Gargano in materia

di TARI e IMU che ricadra sul futuro acquirente, come rilevabile nell'allegato n® 28,

riassunta dalla seguente immagine estrapolata dal citato allegato n® 28:

Gent.mo,

con la presente Le comunichiamo lo stato dei pagamenti relativo alle
imposte comunali per le annualita non prescritte a carico della Sig.ra

Cilenti Anna Chiara, come richiesto con prot. 4427 del 23.02.2026.

Effettuato pagamento Tari anno 2021 per euro 109,00
Effettuato pagamento Tari anno 2022 per euro 112,00

Effettuato pagamento Tari anno 2023 per euro 113,00
Non effettuato pagamento Tari anno 2024 per euro 125,00

Non effettuato pagamento Tari anno 2025 per euro 131,00
Non risultano effettuati pagamenti ai fini Imu (imposta dovuta per

ciascuna annualita euro 986,00)

Cordiali Saluti

L'Istruttore Contabile
Micola Pupillo
Ufficio Tributi

Firmato digitalmente da:
NICOLA PUPILLO
Data: 23/02/2026 12:07:48
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IN CONCLUSIONE, per redigere l'intera pratica della SCAGI, con g/ allegati indicat/ in

precedenza, lo scrivente stima un costo omnia da ristorare al professionista tecnico

abitato, /ngegnere o architetto, nella misura di 7.000,00 Euro, omnia da decurtare al
pill probabile valore di mercato stimato in precedenza, ossia 87.100,00 Euro, da cui

consegue il nuovo pil probabile valore di mercato pari a 80.100,00 Euro da porre a

base d'asta per I'intera quota di 1/1.

*kFdkEEEEEE

13. risposta al quarto quesito bis

Nella tabella n® 1 di sequito proposta lo scrivente mette sinteticamente in luce le

superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui all'allegato n® 2 del Manuale della

Banca Dati del’ OMI e precisamente:

TABELLA N° 1 RIEPILOGATIVA DELLE SUPERFICI RILEVATE E DEI COEFFICIENTI DI
OMOGENEIZZAZIONE DI CUI ALL’ALLEGATO N° 2 DEL MANUALE DELLA BANCA

DATI DELL'OMI
COEFF. DI SUPERFICIE
Ti:;?:ﬂ%‘;':jm SUPERH?::S"'EVATA OMOGENEIZZAZIONE COMMERCIALE
DELLA SUPERFICIE VENDIBILE (mq)
RN et dltps 110,90 1,00 110,90
economico
Superfici aree
scoperte ripartite fra i 25,00 mgx 25% +
due balconi e il 55,25 4,75 mq x 25% + 10,00
terrazzo a livello al 25,50 mq x 10%
terzo piano

Superficie area

terrazzo praticabile al

s itans (25,00 mg x 15% +

2 - 126,50 (126,50 mg — 25,00 8,80
pertinenziale ma) x 5%
all’appartamento q
residenziale
TOTALE 130,00

Pertanto, dalla lettura della suddetta tabella si rileva che la superficie commerciale

vendibile dell'intero appartamento posto al 3 piano é di 130,00 mq, comprensivo delle
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aree scoperte oggetto di omogensizzazione con quelle residenziali interne.,

PERERERERERERER

14. risposta al quinto quesito

L'immobile ogaetto della procedura esecutiva € di esclusiva propreta dell' esecutata,

pertanto nen richiede alcuna tipolegia di divisione, attesa che & impossibile alcuna

forma di divisione in consequenza delle caratteristiche distributive interme

dell'appartamento che non permettono, 1= Faito, aleuna reslizzazione di doppio

ingresso.

In proposito I'art, 720 del vigente codice civile, sancisce la comoda divisibilith come '/

possibiita che Fidoneia funzionalk galia cosa oa dividers 53 consequita con spese nor

Hievanti e senza preqiudicars forigipano valore economico, avitando, atresy che i

godimento del cespite frazionato sia comunque gravato ¢a fimiazionl pesi e senity,

avifando anche nolevoll geprezzamenti del bent divisi rispetto alforiginanio vabora

aonomis”

In merito alla seconda parte del quesits, il pill probabile valore di mercato stimato per]

I'intera quota di proprieta & pani a 80.100,00 Eure, & natto oe costi necessan

evidenziati nel precedente paragraio 12}

EEREERRER

15. risposta,al sesto quesito

Alla luce di quante relazionato e ispezionato sui luoghi lo scrivente individua un unico

lotto di vendita esplicitato nell'appartamentc residenziale oggetic di pignoramento

immobiliare, rimandando al paragrafi precedenti la descrizione, ['ubicaziohe,

consistenza, confini e dati catastali del bene pignorato.

LOTTO UNICO DI VENDITA: Piena proprietain Vico del Gargano (F&) con accesso da via

della Fontanella n® 15 di appartamento residenziale ubicato al terze piane, guarig
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piano fuord tera di un fabbricato condominiale di magqior consistenza, distinto in

Catasto Fabbricati del medesimo Comune al foglio di mappa n® 24, plla n® 458, sub.

15, categoria Af3, classe 5, consistenza 5,5 vani, superficie catastale paria 116,00

ma, che diventa, escivso e aree scoperte di 105,00 ma, scala unica, senza ascensore,

Rendita Catastale € 553,20, di superficie netta calpestabile interna pari 94.90 my,

superficie totale commerciale di circa 11050 mq che diventa di 130,00 mq circa

comprensivo delle aree scoperte formate da due balconi, & supedicie natta calpesitabia

toiale & 4.5 mg, una termazza a livello ad uso esclusivo, comunicanta giraliamenisa

con lalbggio residenziak di superficie netta calpestabile pari a 50, 50 mq circa, #fine,

una soprastante tervazza calpestabile di superficie netta pard a circa 12650 mg

accessibile dalla scala eendominiale.

Lo stato di fatto accertato & conforme a quello catastale, mentre necessita di

completamento dell'iter burocratico finalzzato all'oftenimento dell'Agibilita presso il

Comune di Vico del gargane, attualmente inesistente sia a livello condominiale che per

guanto riguarda il singele immobile residenziale.

E attualmente occupato da terza persona imparentata con |'esecutata a mezzo di

comedate d'uso gratuite non registrate, ritenute giuridicamente libero.

|N CONCLUSIONE, 1l Prezzo base di vendita dell'unico LOTTQ € pari a 80.100,00 Euro,

(diconsi Cttantamilacento/00 Eure) al netto del costi necessan per |a regolanizzazione

edilizia, complessivamente stimati dallo scrivente nella misura di 7,000,00 Euro omnia,

FERERERERER

16. risposta al settimo gquesito

L'unita immebiliare residenziale di proprieta della parte esecutata, nelb Stado Gl

fivera, € nella sua piena disponibilita.

In merito all'esistenza di eventuali contratti di fitto &fo statifo di possesso sull'immobile

6/
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oggetto di stima, con decorrenza dalla data di acquisto alla data di pignoramento

immobiliare del 10 ottobre 2073 richiamata nel paragrafo n® 2, alla luce delle

dichiarazioni fornite in sede di contraddittorip, ove £ siato niavato che € occupato &

terza parsond imearentata a merzo o compgalo ¢ so gratiio non reqistrato, non vi

risultanc contratti di affitto registrati all'Ufficio dell'Agenzia delle Entrate di Foggia.

{ome gia visto ai paragrafi 2) e 5), sono state evidenziate ke modalita con cui

'=secutata e divenuta proprietaria dell'argomentato allogqio residenziale.

In ordine alle ballette delle varie utenze di allaccio alla rete dei pubblici servizi, quali

energia elettrica, gas, acgua & fogna, fino alla data del centraddittorio del 26 marzo

2025 e stato accertato il regolare pagamento, come messo in luce nel precedente

paragrafo n® 3) sullo svolgimento delle operazioni peritali, (ALl #° 21 copia

bolletta di fornitura elettrica del 05 maggio 2025 dellimports bt 25,70

Furo: All. n° 22: copia bolfetta di fornitura elettrica del 08 gennaio 2025

dellimporto b 28,08 Furo, con allegata ricevuta di avWenuto pagamento:

Al n* 23 copia bolletta di fornitura elettrica del Qb novembre 2025

dellimporto 3i 25,16 Furo, con allegata ricevuta di avvenuto pagamento)

Per quante riguarda ko stato di pagamento di tutte ke imposte, tributi e tasse in generale

originate dalla proprieta immebiliare staggita, decorrenti dalla data di occupazione

residenziale, con particolare nieamento &MY e TAR, lo scrivente ha accertato presso

I'Ufficio Tributi del Cormune di Vico del Gargano in materia di TARl  IMU la debitoria che

ricadra sul futuro acquirente, come rilevabile nell'allegato n® 28, riassunta dalla

seguente immagine estrapolata dal citato allegato n® 28,

5
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Michele FRADUSCO Ingegnere

Via &. Falcone n° 8

710&9 - FEBTAKAL A MBS
Gent.mo,

con la presente Le comunichiamo lo stato dei pagamenti relativo alle
imposte comunali per le annualita non prescritte a carico della Sig.ra

Cilenti Anna Chiara, come richiesto con prot. 4427 del 23.02.2026.

- Effettuato pagamento Tari anno 2021 per euro 109,00

- Effettuato pagamento Tari anno 2022 per euro 112,00
- Effettuato pagamento Tari anno 2023 per euro 113,00

- Non effettuato pagamento Tari anno 2024 per euro 125,00
- Non effettuato pagamento Tari anno 2025 per euro 131,00

- Non risultano effettuati pagamenti ai fini Imu (imposta dovuta per
ciascuna annualita euro 986,00)

Cordiali Saluti

L'Istruttore Contabile

Nicola Pupillo
Ufficio Tributi

Firmato digitalmente da:

NICOLA PUPILLO
Data: 23/02/2026 12:07:48

E evidente che la suddetta debltoria & afferente all'Intero patrimonio Immebiliare del

defunto esecutato, evidentemente, non limitato solo al proprio alloggio residenziale.

In ultimo, non @ stata rilevata alcuna costituzione giuridica del condominio, per cui non

esistono tabelle e regolamento condomlniale, come gia evidenziato in precedenza.

*EFFkEEEEEEE

17. risposta all’ottavo quesito

L'appartamento residenziale in oggetto non & gravato da ulteriore pignoramento

immobiliare oltre quelli noti nell'ambito della presente procedura civile, /70/re, non &

gravato da ulteriori vincoli ed oneri di natura condominiale.

Dall'esame della documentazione Ipocatastale allegata alla presente con Il n® 37 sono

emersi dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene immobiliare de quo come riportati

di sequito: (ALl »n* 37 elenco sintetico delle formalita delle iscrizioni e

trascrizioni a favore e contro [esecutata nel ventennio, con riferimento

all appartamento residenziale, fino al 2l febbraio 2026)

ISCRIZIONI contro la parte esecutata:
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Michele FRADUSCO Ingegnere
¥ia &. Falecone n® 8
71042 - CERIGNCOLA (F5)

7. ISCRIZIONE del 07/04/2006 - Registro Particolare 480 Registro Generale 2765
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 227 del 16/03/2006
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da RICORS0 PER INGIUNZIONE DIPAGAMENTO

Nota disponibile in formato elettronico

€. ISCRIZIONE del 20/10/2010 - Registro Particolare 1199 Registro Generale 8587

Pubblico ufficiale EQUITALIAETR 5.P.A. Repertorio £384/42 del 14/10/2010
IPOTECA LEGALE derivarte da & NORMA ART.77 DPR 29,/09/1973 NUM,602

Nota disporibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE del 06/02/2013 - Registro Particolare 79 Registro Generale 1050
Pubblico ufficiale EQUITALIA SUD S.P.A, Repertorio 552/4312 del 29/01/2013

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART, 77 DEL D.PR. N, 602 DEL 1973)

Nota disponibile inn formato elettronico

11, ISCRIZIONE del 12/12/2025 - Regittro Particolare 883 Registro Generale 11698

Pubblico ufficiale D'ADDETTA CARLA Repertario 12864 del 16/01,/2006
IPOTECA N RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA D1

MUTUO

Naota disporibile in farmato elettronico

Formalita di riferimento) Tyorizione i 74 del 2006

A S

TRASCRIZIONI a faveore del creditore procedente;

10, TRASCRIZIONE del 20/11/2023 - Registro Particolare 9244 Registro Cenerale 10941
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DIFOGGIA Repertorio 4326 del 10/10/2023

ATTCO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DIPIGNORAKENTO IMIVIOBILI

Nota disporibile it formato elettronico

In ultimo, dall'esame della decumentazione a conoscenza del sottoscritto non sono

emersi altri vincoli e diritti di terzi che limitano la piena fruibilita del bene immobiliare

stagyito.

dkdk v

18. risposta al nono quesito

Alla luce diquanto emerse dalla documentazione allegata dal Creditore Procedente, da

quella acquisita dal sottoscritto e dal sopralluogo effettuato presso l'immobile
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Michele FRADUSCO Ingegnere
Wia 5. Faleone n® 8
71042 - CERIGNOLA (R5)

residenziale pignoratc hon emergerebbero alti oneri e vincoli anche di natura

condominiali che saranno cancellati o che comungue risulteranne nen oppenibil]

all'acquirente,

dhrdkdkdkrddd

14. risposta  allundicesimo  quesito  —

REDAZIONE APE

L'ogaetto del presente quesito 2 1a produzione dell' APE, con relative deposito presso

il Catasto Energetico della Regione Puglia, wnitamente &' ibretto &i impianio, in

ottemperanza della LE. n® 36/16.

La parte esecutata ha prodotte I'APE a firma dell'ing. BONIFAQD Gicconde Roberto,

Incanicato galla parte esecutata, reqolamente depositato presso il Catasto Enemetice

della Regione Puglia con I'identificativo n® #1068250006207/76, alegalo afa presenta

con i n® 19 trasmesso a mezzo nota pec del 17 aprilke 2025 dall'avy. CASSA Matteo

A CAIlL n° 18: nota pec del 1T aprile 2025 trasmessa dall avv. CAS5A

Matteo A. di riscontro alla nota pec del 16 aprile 2025, con allegato

APE Al 7 19 APE del 1T aprile 2025 depositato presso il Catasto

Fnergetico  della  Regione  Puglia  con  [identificative

TH059250006 20776 a firma dell ing. DONTTACIO Giocondo Roberto

incaricato dalla parte esecutata)

Dalla sua disamina emenge che Fimmobile residenziale € di classe enemetica "G", con

indice di prestazione enargetica globale di 312,32 Kéh/ma,

La sua validita & fino al 17 aprile 2035, che necessiterd di essere aggiornate nel caso

di variazioni impiantistiche a servizio della citata abitazione,

ERRERERERERER
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Michele FRADUSCO Ingegnere
Wia 5. Faleone n® 8
71042 - CERIGNOLA (R5)

20. risposta ai quesiti inerenti gli immobili

urbani di cui alle lettere a), b), ¢), d) e)

ed ) dei quesiti successivi al xi.
RISPOSTA ALLA LETTERA a)

(ome gia evidenziato al paragrafo 9), che @ sua vota dchiama i paragraio ),

'appartamento residenziale ogaetto di pignoramento @ stato regolarmente accatastato

il 28 noverbre 1985,

RISPOSTA ALLA LETTERA b}

L'immeabile residenziale in parcla risulta essere conforme ai certificati e planimetria

catastale rassegnate in precedenza nonché alla docurmentazione edilizia acquisita

dall'ut.c. di Vico del Gargane,

RISPOSTA ALLA LETTERA c)

Il corpo di fabbrica condominiale contenente 'alloggio residenziale in oggetto e stato

realizzatc con estremi autorizzativi indicati nel precedente paragrafo n® 11),

precisando che necessita di essere completata la procedura edilizia finalizzata

all'cttenimento dell' agibilita attraverso la SCAGL,

RISPOSTA ALLA LETTERA d)

L'intero manufatto edilizio & stato realizzato in conformita alle norme edilizie e sismiche

vigenti all'epoca della loro realizzazione,

RISPOSTA ALLA LETTERA e)

Per l'intero compo di fabbrica condominiale, con particolare rerdmento &l scainald

contenente [alioggio residenziake delfa parte esecuiala, moh sono state rilevate opere

edilizie realizzate abusivamente, compreso la distribuzione degli spazi interni, conforme

alla piantina catastale e alle tavole grafiche allegate alla Concessiong Edilizia in Yariante

richiamata in precedenza,

i
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Michele FRADUSCO Ingegnere
Wia 5. Faleone n® 8
71042 - CERIGNOLA (R5)

RISPOSTA ALLA LETTERA f)

L'intere corpo o fabbrica condeminiale contenente 'apparamento  residenziale

stagaite non & stato realizzato su suclo appartenente ad Ente concedente,

dhkkddkhddkhdkdohd

21. risposta al quesito inerente gli immmobili
ad uso industriale

|| cespite immobiliare in argomente menzionate dalle scrivente al paragrafo 2Y non

rientra in questa casistica,

FEREREREREREREY

22. risposta al quesito undicesimo

|| cespite immebiliare in argomento menzionato dallo scrivente al paragrafo 23 non

rientra in questa casistica,

dhdkdkkydhyd

23. risposta al quesito dodicesimo
L'alloggio residenziale in questione rientra nall'applicazione di questa legge perché é

catastalmente classificato A/3, dato che I'art. 1 quater della legqe 18 dicembre 2008,

n® 199 prevede che gli immebili sottoposti a procedura esecutiva immobiliare o

concorsiale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del patrimonio di edilizia

residenziale pubblica, & cormungue nen rentranti nelle cateqonie catastali A/l e A2,

occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insclvente, possono essere

ceduti in proprieta agli istituti autonomi case popolari, i quali li acquistane con proprie

risorse e senza nuovi o maggior oneri a carico della finanza pubblica, con le

agevolazioni previste per l'acquisto della prima casa di abitazione, con la finalita di

ridurre il disagio abitative nonché la passivita delle banche,

Gli istituti autenomi case popolari prevvedono a stipulare contratti di locazione & cahone
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Michele FRADUSCO Ingegnere
Via &. Falcone n® 8
71042 - CERIGNOLA (FG)

sostenibile con i mutuatari che occupano gli alloggi a titolo di abitazione principale.

*EFFkEEEEEEE

24. CONCLUSIONI CON ALLEGATA TABELLA RIEPILOGATIVA

A sequito di tutte le indagini condotte, il sottoscritto riassume nell'allegato tabellare

allegato tutte le caratteristiche salienti dell'alloggio residenziale staggito nella presente

procedura esecutiva citata in epigrafe, aftualmente in piena proprieta della parte

esecutata.

Si allegano, /nfine, le ricevute di avvenuta trasmissione e consegna a mezzo pec ailegali

delle parti costituite, compreso # legale della parte esecutala, come previsto dalla

ordinaria leqqge vigente.

A questo punto avendo svolto completamente l'incarico conferitogli, rassegna la

presente relazione tecnica, ringraziando la S.\V.ll.ma per la fiducia accordatagli e

restando a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Tutti gli allegati sono richiamati nell'indice degli allegati.

Cerignola/Foggia, 08 marzo 2026

L’ESPERTO STIMATORE

(Ing. Miehele FRADUSCO)
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