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TRIBUNALE CIVILE DI FOGGIA 

Relazione di C.T.U. nella Espropriazione Immobiliare: 

SOFIM GEFINA S.p.a. c/  

(n. 409/2013  R.G. Es.) 

Ill.mo Sig. Giudice del Tribunale di Foggia 

Dott.ssa Stefania Rignanese 

PREMESSA 

In data 3.9.2014, la S.V. nominava il sottoscritto, ing. Amedeo 

Petronelli, Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura indicata 

in epigrafe, rinviando al 20.1.2015 il giuramento e la formulazio-

ne dei quesiti. Nella data sopraccitata, prestato il giuramento di 

rito, venivano posti i quesiti, in base ai quali e sulla scorta degli 

atti di causa, si dava inizio alle indagini preliminari, intese alla 

ricognizione dei beni oggetto di stima, presso i competenti Uffici 

Pubblici. 

RICOGNIZIONE PRELIMINARE 

La procedura riguarda la seguente unità immobiliare: 

Piena proprietà dell’immobile urbano sito in Troia (FG) Viale 

Kennedy n. 28, meglio descritto al N.C.E.U. di detto Comune al 

foglio 47, mapp. 1150, sub. 4, categoria D/2 (Conservatoria di 

Lucera) alberghi, pensioni; provenienza: atto n. 5193/28598 del 

24.6.1988. 

Il suddetto immobile è di proprietà dell’esecutata sig.ra  

). Il cespite risulta così de-

scritto nell’atto di pignoramento rep. n. 4852 del 9.10.2013, ese-

guito a cura dell’Ufficiale Giudiziario di Foggia, trascritto presso 
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la Conservatoria dei RR.II. di Foggia in data 5.11.2013 al n. 8792 

di registro generale e n. 7104 di registro particolare. 

Effettuate le opportune ricerche presso l’Ufficio del Territorio, si 

notificava a tutte le parti, in data 18.6.2015, l’avviso di sopral-

luogo per le operazioni peritali, da svolgersi in loco. 

In data 24.6.2015 il sottoscritto chiedeva alla S.V. una proroga di 

30 giorni per il deposito (previsto per il 20.7.205) della relazione 

scritta di perizia, che veniva così a spostarsi al 20.8.2015. 

Le operazioni di sopralluogo si sono, pertanto, svolte in data 

30.7.2015. Nella data fissata, al sopralluogo era presente la sig.ra 

, figlia della sig.ra , che ha 

consentito l’accesso ai luoghi. 

LOTTO UNICO 
Albergo e/o pensione, sito nel Comune di Troia (FG), con ac-

cesso da viale Kennedy n. 28, ripartito su due livelli (1° e 2° pia-

no), con accessi indipendenti per ciascun livello, dal vano scala, 

composto da: 

1° piano – n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 4 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ufficio (reception), n. 1 sala da 

pranzo, n. 1 sala da colazione, n. 1 ripostiglio e n. 1 piccolo ap-

partamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di due vani, disimpegno e due servizi igienici. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 8 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 4 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 
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2° piano - n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 7 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ripostiglio, n. 1 terrazzino a li-

vello con accesso diretto a sinistra salendo le scale e n. 1 piccolo 

appartamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di tre vani, disimpegno, ripostiglio e servizio igienico. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 7 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 3 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

Il tutto confinante con Viale Kennedy, proprietà Savino Di Paola, 

proprietà INA Casa e via S. Girolamo, salvo altri. 

Censito nel N.C.E.U. del Comune di Troia al foglio 47, particella 

1050, sub. 4, indirizzo Viale Kennedy, n. 26 piano 1-2, categoria 

D/2, R.C. € 3.958,64; intestati:  

  

Abitazione Usufr. per 2 anni ed abitante a vita in 

parte. 

Si precisa che in Catasto viene riportato, come numero civico il 

n. 26, secondo una vecchia numerazione comunale, attualmente, 

invece, il civico di accesso al plesso è il n. 28. 
 

QUESITO N. 1 
Proceda l’esperto al controllo preliminare circa la completezza 

dei documenti di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c., segnalando 

immediatamente al Giudice dell’esecuzione quelli mancanti o 

inidonei. 

Agli atti è presente, la certificazione ipocatastale, relativa al ce-

spite sopra descritto, depositato il 31.3.2014 dall’avv. Urbano De 
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Leonardis, Legale di parte procedente. 

Per quanto possibile verificare, non risultano mancanze di rilie-

vo. 
 

QUESITO N. 1 bis 
Proceda l’esperto alla ricostruzione delle vicende traslative degli 

immobili pignorati nel ventennio anteriore al pignoramento, sul-

la base della documentazione in atti. 

L’immobile oggetto della presente procedura, all’impianto mec-

canografico del catasto (30.6.1987) era di proprietà di  

 prop. 1/2  e 

 prop. 1/2 , che avevano edificato il 

fabbricato nel quale esso è allocato, sui terreni di cui alle parti-

celle n. 202 (in parte) e n. 181 del foglio 49 e sulla particella n. 

1150 del foglio 47, acquisite con vari atti, tutti anteriori al ven-

tennio. 

A seguito del decesso di , avvenuto in data 

17.12.1983, con denuncia di successione registrata a Foggia il 

16.6.1984 al n. 65, vol. 104, trascritta presso la Conservatoria dei 

RR.II. di Lucera il 27.12.1985 n. 8721 reg. gen., 7079 reg. part., 

la quota del bene (1/2) appartenente al de cuius, veniva ripartita 

fra la moglie,  già proprietaria della metà e i 

due figli  e , per cui le quote di pro-

prietà diventavano le seguenti:  prop. 4/6 ,  

 prop. 1/6 ,  prop. 1/6 . 

Con atto di divisione rogato dal Dott. Francesco Di Bitonto, No-

taio in Lucera, il 25.5.1988, n. 32364 di rep. n. 14506 di racc., 
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registrato a Lucera il 14.6.1988 al n. 647, trascritto a Lucera il 

24.6.1988 al n. 5193 reg. gen., n. 28598 reg. part., i germani  

), 

si scambiavano alcune quote di proprietà dei beni ereditati dal 

proprio genitore deceduto, fra le quali appunto quelle del fabbri-

cato in questione. 

Per cui, limitatamente all’immobile oggetto della presente proce-

dura,  cedeva alla sorella , la sua quo-

ta (pari ad 1/6) dell’immobile urbano con accesso dal civico n. 26 

(28) di viale Kennedy, composto dagli interi primo e secondo 

piano ed identificato in catasto alla partita 2335, fol. 47, n. 

1150/4 – P 1 – 2 – Cat. D/2 – R. C. £. 4709, come da denuncia 

presso l’U.T.E. di Foggia n. 33/v del 27.2.1987. 

Di conseguenza,  diventava proprietaria di 1/3 

dell’intero immobile. 

Con atto di donazione, rogato nella stessa giornata, dal Dott. 

Francesco Di Bitonto, Notaio in Lucera, il 25.5.1988, n. 32366 di 

rep. n. 14508 di racc., registrato a Lucera il 14.6.1988 al n. 649, 

trascritto a Lucera il 24.6.1988 al n. 5191 reg. gen., n. 28596 reg. 

part., la sig.ra  donava alla propria figlia,  

 (insieme ad altre proprietà), i 2/3 indivisi della 

porzione di fabbricato in catasto alla partita 2335, fol. 47, n. 

1150/4 – P 1 – 2 – Cat. D/2 – R.C. £. 4709, successivamente va-

riato come da denuncia presso l’U.T.E. di Foggia n. 33/V del 

27.2.1987. 
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Nel medesimo atto la donante sig.ra Granata Gioconda, si ri-

servava espressamente il diritto di abitazione a vita, su una 

porzione del primo piano del fabbricato e, precisamente, 

sull’appartamentino, avente ingresso a destra, salendo dal vano 

scala comune, composto da due vani principali, un disimpegno, 

due bagni e due cucinini, in confine con detto vano scala, con via 

S. Girolamo e con distacco da proprietà INA Casa; si riservava, 

ancora, il diritto di usufrutto, sugli interi primo e secondo piano 

dello stesso edificio, per il periodo di tempo fino alla Pasqua del 

1990, senza obbligo di inventario e cauzione. 

In conseguenza di tale donazione, la sig.ra  

già proprietaria di 1/3 dell’immobile, diventava proprietaria 

dell’intero, fatto salvo l’usufrutto ed il diritto di abitazione, a fa-

vore della madre sig.ra . 
 

QUESITO N. 2 

Proceda l’esperto all’identificazione dei beni, comprensiva dei 

confini e dei dati catastali.  

Albergo e/o pensione, sito nel Comune di Troia (FG), con ac-

cesso da viale Kennedy n. 28, ripartito su due livelli (1° e 2° pia-

no), con accessi indipendenti per ciascun livello, dal vano scala, 

composto da: 

1° piano – n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 4 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ufficio (reception), n. 1 sala da 

pranzo, n. 1 sala da colazione, n. 1 ripostiglio e n. 1 piccolo ap-

partamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di due vani, disimpegno e due servizi igienici. 
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Le camere a questo livello affacciano con n. 8 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 4 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

2° piano - n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 7 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ripostiglio, n. 1 terrazzino a li-

vello con accesso diretto a sinistra salendo le scale e n. 1 piccolo 

appartamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di tre vani, disimpegno, ripostiglio e servizio igienico. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 7 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 3 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

Il tutto confinante con Viale Kennedy, proprietà Savino Di Paola, 

proprietà INA Casa e via S. Girolamo, salvo altri. 

Censito nel N.C.E.U. del Comune di Troia al foglio 47, particella 

1050, sub. 4, indirizzo Viale Kennedy, n. 26 piano 1-2, categoria 

D/2, R.C. € 3.958,64; intestati:  

 proprietà 1/1,  

 Abitazione Usufr. per 2 anni ed abitante a vita in 

parte. 

Complessivamente, della superficie lorda di 470 m2 circa, com-

preso un piccolo terrazzino a livello del 2° piano della superficie 

di 16,50 m2 circa (valutato al 25%) e n. 15 balconi di complessivi 

49 m2 (valutati al 30%). 

 

QUESITO N. 3 

Proceda l’esperto alla sommaria descrizione dei beni, anche me-

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

T
R

O
N

E
LL

I A
M

E
D

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
ee

d0
39

ef
96

74
d9

00
4b

06
f6

f1
d9

bb
5b

c



dott. ing. Amedeo Petronelli  - Via Benedetto Biagi, 29 – 71121 Foggia 
Tel. e  fax  0881631165 – cell. 3402413160  

e mail   a.petronelli@alice.it   -  posta certificata   amedeo.petronelli@ingpec.eu 
 

 

Tribunale Ordinario di Foggia – Espropriazione Immobiliare n. 409/2013 R. G. Es. 
Pagina 9 di 20 

 

diante l’allegazione di planimetrie e di alcune fotografie degli 

stessi. 

Il presente lotto è costituito da un Albergo e/o pensione, sito nel 

Comune di Troia (FG), con accesso da viale Kennedy n. 28, ri-

partito su due livelli (1° e 2° piano), con accessi indipendenti per 

ciascun livello, da vano scala comune, composto da: 

1° piano – n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 4 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ufficio (reception), n. 1 sala da 

pranzo, n. 1 sala da colazione, n. 1 ripostiglio e n. 1 piccolo ap-

partamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di due vani, disimpegno e due servizi igienici. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 8 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 4 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

2° piano - n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 7 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ripostiglio, n. 1 terrazzino a li-

vello con accesso diretto a sinistra salendo le scale e n. 1 piccolo 

appartamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di tre vani, disimpegno, ripostiglio e servizio igienico. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 7 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 3 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

La struttura portante dell’edificio è in calcestruzzo armato, con 

solai in latero-cemento, le tompagnature e le tramezzature sono 

in laterizio, gli infissi interni sono in legno, quelli esterni in ac-

ciaio anodizzato. I pavimenti sono in marmetti granigliati, le pa-
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reti sono affrescate in maniera ordinaria, mentre quelle dei bagni 

sono in ceramica. L’immobile si presenta in ottime condizioni di 

manutenzione ed utilizzo e risulta allacciato le reti elettriche, 

idriche e telefoniche cittadine. 
 

QUESITO N. 4 

Proceda l’esperto alla stima dei beni, in base al loro valore di 

mercato e tenendo conto della esistenza di diritti reali o persona-

li a favore di terzi, degli oneri giuridici e dei vincoli eventual-

mente gravanti sugli stessi, quali si evincono dalla documenta-

zione in atti e da quella acquisita presso i competenti uffici pub-

blici. 

In caso di pignoramento di un bene indiviso, l’esperto dovrà ve-

rificare se la quota spettante all’esecutato possa essere como-

damente separata in natura, accertando altresì la riduzione del 

valore dell’immobile conseguente al fatto che detta quota sia 

venduta da sola. 

Dovranno essere esclusi dalla valutazione gli immobili relativi a 

eventuali procedure riunite, per i quali non sia stata avanzata 

istanza di vendita, nonché quelli eventualmente liberati dal pi-

gnoramento con provvedimento con provvedimento del giudice 

dell’esecuzione. 

Ai fini della determinazione del valore complessivo del bene pi-

gnorato, il sottoscritto si è avvalso di un criterio di stima che par-

tendo dalle quotazioni del mercato edilizio del Comune di Troia, 

si è esteso ad informazioni, esperite presso agenzie del settore 

immobiliare ed a riviste specializzate, nonché alla Banca delle 
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quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate. Il criterio di 

base è consistito nella ricerca di un valore "unitario" a metro 

quadrato di superficie, per poi estendere il tutto ad un valore glo-

bale che può intendersi del tipo sintetico "a corpo" e non "a mi-

sura". 

Si è tenuto conto altresì della collocazione urbanistica, delle va-

lutazioni soggettive sulla obsolescenza dei cespiti, della qualità e 

condizioni delle finiture, dei vincoli o limitazioni in genere, che 

finiscono per dare un valore complessivo al cespite, tenendo an-

che in debito conto la singolarità della destinazione d’uso del be-

ne (nella zona), che lo rende senza dubbio più appetibile per chi 

voglia intraprendere un’attività ricettivo-alberghiera. 

Pertanto, sulla base di un valore a metro quadrato di € 

1.200,00/m2 per tutti i locali e le relative pertinenze, abbiamo un 

valore a corpo ed in cifra tonda, di  € 570.000,00. 
 

QUESITO N. 5 

Proceda l’esperto alla individuazione e descrizione dei lotti da 

porre in vendita, indicando per ciascuno di essi: ubicazione, 

consistenza, confini, dati catastali, e prezzo base. 

Albergo e/o pensione, sito nel Comune di Troia (FG), con ac-

cesso da viale Kennedy n. 28, ripartito su due livelli (1° e 2° pia-

no), con accessi indipendenti per ciascun livello, da vano scala 

comune, composto da: 

1° piano – n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 4 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ufficio (reception), n. 1 sala da 

pranzo, n. 1 sala da colazione, n. 1 ripostiglio e n. 1 piccolo ap-

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

T
R

O
N

E
LL

I A
M

E
D

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
ee

d0
39

ef
96

74
d9

00
4b

06
f6

f1
d9

bb
5b

c



dott. ing. Amedeo Petronelli  - Via Benedetto Biagi, 29 – 71121 Foggia 
Tel. e  fax  0881631165 – cell. 3402413160  

e mail   a.petronelli@alice.it   -  posta certificata   amedeo.petronelli@ingpec.eu 
 

 

Tribunale Ordinario di Foggia – Espropriazione Immobiliare n. 409/2013 R. G. Es. 
Pagina 12 di 20 

 

partamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di due vani, disimpegno e due servizi igienici. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 8 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 4 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

2° piano - n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 7 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ripostiglio, n. 1 terrazzino a li-

vello con accesso diretto a sinistra salendo le scale e n. 1 piccolo 

appartamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di tre vani, disimpegno, ripostiglio e servizio igienico. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 7 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 3 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

Confinante con Viale Kennedy, proprietà Savino Di Paola, pro-

prietà INA Casa e via S. Girolamo, salvo altri. 

Censito nel N.C.E.U. del Comune di Troia al foglio 47, particella 

1050, sub. 4, indirizzo Viale Kennedy, n. 26 piano 1-2, categoria 

D/2, R.C. € 3.958,64; intestati:  

 proprietà 1/1,  

 Abitazione Usufr. per 2 anni ed abitante a vita in 

parte. 

Complessivamente, della superficie lorda di 470 m2 circa, com-

preso un piccolo terrazzino a livello del 2° piano della superficie 

di 16,50 m2 circa e n. 15 balconi complessivamente di 49 m2. 

Prezzo base complessivo: € 570.000,00. 
 

QUESITO N. 6 
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Proceda l’esperto alla individuazione dello stato di possesso dei 

beni, con l’indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al 

quale sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza di 

contratti registrati in data antecedente al pignoramento. 

Attualmente, l’immobile è nella disponibilità della sig.ra De San-

tis Vincenza, la quale utilizza l’appartamento del primo piano 

quale propria residenza ed unica abitazione principale. 
 

QUESITO N. 7 

Proceda l’esperto all’accertamento dell’esistenza di eventuali 

formalità, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gra-

vanti sui beni, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi com-

presi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edi-

ficatoria dello stesso o i vincoli connessi con il loro carattere 

storico-artistico. 

Dalla certificazione ipocatastale allegata agli atti, sui beni indivi-

duati al presente lotto, oltre ai trasferimenti di proprietà già men-

zionati nell’ambito della risposta al “QUESITO n. 1 bis”, si è ri-

scontrato: 

Ø atto di pignoramento rep. n. 4852 del 9.10.2013, eseguito a 

cura dell’Ufficiale Giudiziario di Foggia, trascritto presso la 

Conservatoria dei RR.II. di Foggia in data 5.11.2013 al n. 8792 

di registro generale e n. 7104 di registro particolare 

Ø ipoteca legale iscritta a ruolo (ex art. 77 del D.P.R. 602/1973) 

rep. n. 996/4313 del 29.10.2013, eseguito da EQUITALIA 

SUD S.p.a., Via Gramsci, 43 - Foggia, trascritto presso la 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

T
R

O
N

E
LL

I A
M

E
D

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
ee

d0
39

ef
96

74
d9

00
4b

06
f6

f1
d9

bb
5b

c



dott. ing. Amedeo Petronelli  - Via Benedetto Biagi, 29 – 71121 Foggia 
Tel. e  fax  0881631165 – cell. 3402413160  

e mail   a.petronelli@alice.it   -  posta certificata   amedeo.petronelli@ingpec.eu 
 

 

Tribunale Ordinario di Foggia – Espropriazione Immobiliare n. 409/2013 R. G. Es. 
Pagina 14 di 20 

 

Conservatoria dei RR.II. di Foggia in data 13.11.2013, n. 8943 

di Reg. gen., n. 677 Reg. part. . 

Non risultano vincoli di natura storico-artistica. 
 

QUESITO N. 8 

Proceda l’esperto all’accertamento dell’esistenza delle formali-

tà, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, che saranno 

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili 

all’acquirente. 

Per tale quesito, ci si rifà a quanto già esposto nel punto che pre-

cede. 
 

QUESITO N. 9 

Proceda l’esperto alla verifica della regolarità edilizia ed urba-

nistica dei beni, nonché all’accertamento dell’esistenza della di-

chiarazione di agibilità degli stessi, previa acquisizione o ag-

giornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto 

dalla normativa vigente. 

In particolare, per gli immobili urbani, l’esperto dovrà: 

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati e, in caso 

contrario, procedere al relativo accatastamento; 

ad oggi l’immobile risulta regolarmente accatastato presso il Ca-

tasto fabbricati dell’Ufficio del Territorio di Foggia, Comune di 

Troia, al foglio 47, particella 1050, sub. 4, indirizzo Viale Ken-

nedy, n. 26 piano 1-2, categoria D/2, R.C. € 3.958,64; intestati: 

De Santis Vincenza (nata a Troia il 24.3.1952) proprietà 1/1, Gra-

nata Gioconda (nata a Troia il 15.10.1929) Abitazione Usufr. per 

2 anni ed abitante a vita in parte. 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

T
R

O
N

E
LL

I A
M

E
D

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
ee

d0
39

ef
96

74
d9

00
4b

06
f6

f1
d9

bb
5b

c



dott. ing. Amedeo Petronelli  - Via Benedetto Biagi, 29 – 71121 Foggia 
Tel. e  fax  0881631165 – cell. 3402413160  

e mail   a.petronelli@alice.it   -  posta certificata   amedeo.petronelli@ingpec.eu 
 

 

Tribunale Ordinario di Foggia – Espropriazione Immobiliare n. 409/2013 R. G. Es. 
Pagina 15 di 20 

 

b) accertare se essi siano stati costruiti prima dell’1.9.1967, ov-

vero successivamente a tale data, indicando gli estremi della 

licenza o concessione edilizia (e delle eventuali varianti), ov-

vero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata 

dalla competente autorità amministrativa; 

c) verificare se essi siano stati realizzati nel rispetto delle norme 

edilizie in vigore all’epoca della loro costruzione. 

Ove sia riscontrata l’esistenza di opere abusive, descrivere le 

suddette opere, precisando se siano o meno suscettibili di sa-

natoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abu-

si sanabili, l’esperto dovrà determinare il valore di mercato 

di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente ne-

cessarie per la regolarizzazione; in caso di abusi non suscet-

tibili di sanatoria, l’esperto dovrà invece determinare il valo-

re di mercato del terreno sul quale sorge la costruzione abu-

siva, diminuito delle spese che l’aggiudicatario dovrà soste-

nere per la sua demolizione e per il pagamento delle relative 

sanzioni e aumentato dell’eventuale valore d’uso dell’edificio 

fino alla sua demolizione; 

Il fabbricato, di cui fa parte l’immobile oggetto della presente 

procedura, è stato costruito ed ampliato in varie fasi, con le se-

guenti autorizzazioni edilizie: 

• Licenza Edilizia n. 65 del 31.8.1968; 

• Licenza Edilizia n. 11 del 22.3.1971; 

• Licenza Edilizia n. 25 del 27.5.1974; 

• Variante n. 145 del 20.10.1981; 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

T
R

O
N

E
LL

I A
M

E
D

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
ee

d0
39

ef
96

74
d9

00
4b

06
f6

f1
d9

bb
5b

c



dott. ing. Amedeo Petronelli  - Via Benedetto Biagi, 29 – 71121 Foggia 
Tel. e  fax  0881631165 – cell. 3402413160  

e mail   a.petronelli@alice.it   -  posta certificata   amedeo.petronelli@ingpec.eu 
 

 

Tribunale Ordinario di Foggia – Espropriazione Immobiliare n. 409/2013 R. G. Es. 
Pagina 16 di 20 

 

rilasciate al sig. . 

Va rilevato che agli atti depositati presso l’U.T.C. di Troia, si è 

riscontrata anche la presenza di una SCIA (segnalazione certifi-

cata di inizio attività), da parte della proprietaria, acquisita al pro-

tocollo comunale con il n. 2368 del 31.1.2102, per un cambio di 

destinazione d’uso di una parte dell’immobile, da albergo ad af-

fittacamere-ricettività e residenza privata (pratica edilizia n. 

16/13). 

Con nota prot. 3279 del 14.2.2013, l’U.T.C. richiedeva alcune in-

tegrazioni al progetto, con relativi versamenti per oneri concesso-

ri, frazionamento delle varie unità immobiliari che si sarebbero 

costituite ed altre formalità. 

Ad oggi le integrazioni non sono state presentate e la pratica ri-

sulta, conseguentemente, sospesa. 

Per quanto attiene la situazione complessiva dell’immobile la 

stessa è conforme a quanto autorizzato, ma, a livello di divisione 

degli ambienti interni, è leggermente diversa rispetto alle plani-

metrie catastali del 1987. 

Tali anomalie sono facilmente regolarizzabili con apposita sana-

toria, i cui oneri sono stati tenuti in debito conto nella valutazione 

complessiva del cespite. 

d) per l’edilizia convenzionata, accertare se la proprietà del suo-

lo su cui sorge il bene pignorato appartenga all’Ente conce-

dente e se siano state completate dallo stesso le eventuali pro-

cedure espropriative; 

non risulta che l’immobile sia stato realizzato in edilizia conven-
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zionata. 
 

QUESITO N. 10 

Alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art. 1 

quater della legge 18 dicembre 2009, n. 199 per l’eventuale ces-

sione in proprietà degli immobili pignorati agli istituti autonomi 

case popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso 

inserendo nella relazione peritale l’espresso avvertimento che 

l’esecutato ha la possibilità di formulare apposita istanza in tal 

senso all’Istituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia 

di Foggia, ovvero ad altro istituto autonomo, prima che sia di-

sposta la vendita. 

Non sussistono le condizioni di cui sopra, sia per le caratteristi-

che del bene, che per la destinazione d’uso. 
 

Riassumendo le caratteristiche del: 

LOTTO UNICO 

Albergo e/o pensione, sito nel Comune di Troia (FG), con ac-

cesso da viale Kennedy n. 28, ripartito su due livelli (1° e 2° pia-

no), con accessi indipendenti per ciascun livello, da vano scala 

comune, composto da: 

1° piano – n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 4 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ufficio (reception), n. 1 sala da 

pranzo, n. 1 sala da colazione, n. 1 ripostiglio e n. 1 piccolo ap-

partamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di due vani, disimpegno e due servizi igienici. 
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Le camere a questo livello affacciano con n. 8 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 4 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

2° piano - n. 1 corridoio di accesso e disimpegno per n. 7 camere 

con relativi servizi igienici, n. 1 ripostiglio, n. 1 terrazzino a li-

vello con accesso diretto a sinistra salendo le scale e n. 1 piccolo 

appartamento con accesso indipendente a destra salendo le scale, 

composto di tre vani, disimpegno, ripostiglio e servizio igienico. 

Le camere a questo livello affacciano con n. 7 balconi sulle pub-

bliche vie, di cui n. 3 sul viale Kennedy e n. 4 sulla retrostante 

via S. Girolamo. 

Confinante con Viale Kennedy, proprietà Savino Di Paola, pro-

prietà INA Casa e via S. Girolamo, salvo altri. 

Censito nel Catasto fabbricati del Comune di Troia al foglio 47, 

particella 1050, sub. 4, indirizzo Viale Kennedy, n. 26 piano 1-2, 

categoria D/2, R.C. € 3.958,64; intestati:  (

) proprietà 1/1,  (nata a 

) Abitazione Usufr. per 2 anni ed abitante a 

vita in parte. 

Complessivamente, della superficie lorda di 470 m2 circa, com-

preso un piccolo terrazzino a livello del 2° piano della superficie 

di 16,50 m2 circa e n. 15 balconi di complessivi 49 m2. 

Prezzo base complessivo: € 570.000,00. 
 

Tanto si doveva in adempimento dell’incarico ricevuto. 

Foggia, 31 luglio 2015 

ing. Amedeo Petronelli 
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A L L E G A T I 

1) Verbale di sopralluogo; 

2) Documentazione fotografica; 

3) Estratto di mappa censuaria; 

4) Scheda di consultazione storica del fg. 47, p.lla 1150 sub. 4; 

5) Planimetrie catastali del fg. 47, p.lla 1150, sub. 4; 

6) Concessione Edilizia in variante n. 145 del 20.10.1981; 

7) Relazione tecnica e planimetrie allegate alla S.C.I.A. prot. 

2368 del 31.1.2012; 

8) Riscontro alla S.C.I.A. da parte dell’U.T.C. di Troia prot. 3279 

del 14.2.2013; 

9) Scheda di consultazione della Banca dati quotazioni immobi-

liari dell’Agenzia del Territorio. 
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