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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO

Nel corso del procedimento di esecuzione immolglimromosso dalla sig.ra
Limosani Angioletta contro la sig.r@MISsIS, il Giudice dell’Esecuzione dr.
Severino Antonucci nominava Consulente Tecnico fatiof il sottoscritto ing.
Matteo Giraldi, con studio in Apricena, via Piave n.25, il quatestava giuramento
nell'udienza del 17.10.2011.

Dopo il giuramento di rito, venivano posti al C.Tildeguenti quesiti:

1. coNTRoOLLI la corrispondenza tra il bene pignorato e la titakrita in capo
al debitore esecutato, verificando, a tal fine, la copletezza della
documentazione relativa alle iscrizioni e trasomziprodotta dal creditore
procedente e accerti se essa riguardi tutti i pgmorati e sia relativa a tutti i
proprietari che si sono succeduti nel ventenni@raoe alla trascrizione del
pignoramento fino a risalire ad un atto di provemee del debitore o di un suo
dante causa anteriore ai suddetti venti anni, cazando immediatamente
allufficio le eventuali carenze riscontrate e cenche sulla scorta
dell’eventuale relazione notarilagcerti quindi per ogni lotto formato se la
proprieta appartenga al debitore o ai debitori ed gentualmente per quale
guota, indicando i nomi dei comproprietari;

2. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento selgeiita ogni altra
operazione ritenuta necessarigrevia comunicazione scritta a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore ed al creditore
procedente della data e del luogo di inizio delleperazioni peritali e previo
altresi accesso allimmobile:

a. all'esatta individuazione dei beni oggetto del pmmento ed alla
formazione di uno o piu LOTTI per la vendita, désendoli
analiticamente e provvedendo, previa autorizzazicle¢ giudice ed
indicazione dei costi, ove necessario, alla reatimme del frazionamento,
allegando alla relazione estimati va i tipi debi¢arte approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale;

b. all'elencazione delle pratiche edilizie svolte tigka all'immobile, alla
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verifica della regolarita dei beni sotto il profilorbanistico ed edilizio,
anche sotto il profilo dell'agibilita, verificandmche la coincidenza tra cio
che e stato assentito col titolo abilitativo e cite e stato in concreto
costruito; in caso di esistenza di opere abusivéjndacazione
dell'eventuale sanabilita ai sensi delle leggicsuidono edilizio (n. 47/85,
n. 724/94 e segg.) e dell'art. 13 della legge WL985, nonché dei relativi
costi, assumendo le opportune informazioni predsauffici comunali
competenti;

c. allidentificazione catastale dell'immobile, previo accertamento
dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell'to di pignoramento
con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi
necessari per l'eventuale emissione del decretaradiferimento ed
eseguendo, previa autorizzazione del G.e. ed inidica dei relativi costi,
le variazioni che fossero necessarie per l'aggmemo del catasto, ivi
compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione lelige n.1249/39, oltre
ad acquisire la relativa scheda ovvero predispaslandve mancante;
provveda, in caso di difformita 0 mancanza di idoptanimetria del bene,
sempre previa autorizzazione del G.e. ed indicazoi relativi costi, alla
sua correzione o redazione;

3. REDIGA quindi, in fascicoletti separati, limitatamentesali beni oggetto del
pignoramento, tante relazioni di stima quanti sondotti individuati,
indicando, in ciascuna di tali relazioni:

» [|'esatta elencazione ed individuazione dei beni cgunenti il lotto,
mediante indicazione della tipologia di ciascun iofile, della sua
ubicazione (citta, via, numero civico, piano, evah numero interno),
degli accessi, dei confini e dei dati catastaliledeventuali pertinenze e
accessori, degli eventuali millesimi di parti cormuiascun immobile sara
identificato, in questa parte della relazione, da lettera dell'alfabeto e gli
accessori dalla medesima lettera con un numero¢ssiyo;

* la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un

paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essititolato
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"DESCRIZIONE ANALITICA DEL" (appartamento, capanmmecc.) e la
lettera che contraddistingue l'immobile nel parémrédentificazione dei
beni oggetto della stima"), indicando la tipolodil bene, I'altezza interna
utile, la composizione interna; ed indicando poifanmato tabellare, per
ciascun locale, la superficie netta, il coefficeenttilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, laesiiugge commerciale
medesima, l'esposizione, le condizioni di manutamzi nei medesimi
paragrafi il perito indichera altresi le caratticise strutturali del bene
(tipo di fondazioni, solai, copertura, manto di edpra, scale, pareti
esterne dell'edificio), nonché le caratteristichieine di ciascun immobile
(infissi esterni, infissi interni, tramezzaturedme, pavimentazione, porta
d'ingresso, scale interne, impianto elettrico, empd idrico, impianto
termico, precisando per ciascun elemento l'attst@® di manutenzione e
per gli impianti, la loro rispondenza alla vigemermativa e in caso
contrario, i costi necessari al loro adeguamento);

* indichi altresi le eventuali dotazioni condomini@s. posti auto comuni,
giardino ecc.)

* lo stato di possesso degli immobili, precisandmseupati daldebitore
(indicando, in tal caso, quale sia l'utilizzo dedfhobile: es. abitativo,
lavorativo ecc.) oda terzi e, in tal caso, a che titolo; ove essi si@
occupati in base ad un contratto di affitto o locamne, verifichi la data
di registrazione, e la scadenza del contratto, laatla di scadenza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascidissatao lo stato della
causa eventualmente in corso peit rilascio; si precisa che in caso di
indicazioni non esaustive su tale punto, sara gispmntegrazione della
perizia senza ulteriore compenso; non sara inbjtedato alcunché sino
all’'acquisizione dei suindicati elementi;

» ivincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resteranno a carid@adglirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolarizzati dallacedora, indicando, per
questi ultimi, i costi a cid necessari; il peritovda in particolare ed, in
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ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in senserrafitivo o negativo,

sull’esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

PER | VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL 'ACQUIRENTE :

>

>

PER

domande giudiziali (precisando se la causa siarancocorso ed in che
stato) ed altre trascrizioni;

atti di asservimento urbanistici e cessioni di ¢cuta

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegoae della casa
coniugale al coniuge;

altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura comihiale (es. oneri reali,
obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazicaesegnazione al coniuge,
ecc.);

I'esistenza di un usufrutto, tenendone conto nvellatazione del bene;

I VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O

REGOLARIZZATI AL MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA

PROCEDURA!

>
>
>
>

iscrizioni;
pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
eventuali difformita urbanistico-edilizie;

eventuali difformita catastali;

ALTRE INFORMAZIONI PER L 'ACQUIRENTE , CONCERNENTI:

>

I'importo annuo delle spese fisse di gestione outezione (es. spese
condominiali ordinarie);

eventuali spese straordinarie gia deliberate maancora scadute;
eventuali spese condominiali scadute non pagaté okgni due anni
anteriori alla data della perizia;

eventuali cause in corso;

la valutazione separata di ciascun lottojndicando distintamente e in
separati paragrafi i criteri di stima utilizzate Fonti delle informazioni
utilizzate per la stima, il valore al mq. e ed valtotale; esponendo altresi
analiticamente gli adeguamenti e le correzioniadstima, precisando tali

adeguamenti in maniera distinta per lo stato dauswanutenzione, lo stato
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di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non elvabili dalla procedura,
nonché per eventuali costi di sanatoria (v. infrepese condominiali
insolute, la necessita di bonifica da eventualutifanche, tossici o nocivi,
altri oneri o pesi; determini dunque il valore fmadel bene (lotto),
prefigurando le dueeventuali diverse ipotesi: a) in cui gli oneri di
regolarizzazione urbanistica o catastale o pbotafica daeventualirifiuti
sianoassuntidalla procedura; bjvvero siano lasciati interamente a carico
dell'acquirente. In particolare, trattandosdi immobile abusivo stabilisca
se sia condonabile in base alla legislazione dtavah volta vigente
(tenendo conto della data dell'abuso e del ternpnevisto per la
presentazione della domanda) ovvero sanabile ex3artel t.u. edilizia,
d.p.r. 380/01 (accertamento di conformita) mediaidscio di un permesso
in sanatoria, indicando i relativi costi; se traitali irregolarita non
condonabile o non sanabile stabilisca, quale prézze il valore dell'area
su cui insiste il fabbricato abusivo detratti i €odi abbattimento e
rimozione ovvero il suo valore d'uso ovvero utilimmotivatamente un altro
criterio che tenga conto del fatto che trattasi iramobile abusivo
suscettibile di essere abbattuto (v. artt. 30, 3,, 34, 35 e 37 del t.u.
edilizia, d.p.r. 380/01);

* nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca edirlavalutazione della sola
guota, tenendo conto della maggior difficolta di venditar de quote
indivise; precisi infine se il bene risulti comodamte divisibile,
identificando, in caso affermativo, le parti chérpbbero essere separate in
favore della procedura,;

4. ALLEGHI il perito a ciascuna relazione di stima fotografie esternenggrne
dell'immobile, nonché la planimetria dello stessopia della concessione o
licenza edilizia e atti di sanatoria e la restadbeumentazione necessaria:
depositi in particolare, ove non in atti, copia l'dgentuale contratto di
locazione e verbale delle dichiarazioni del tereoupante; ALLEGHI altresi
gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cuial punto 2 (avvisi di

inizio operazioni peritali);
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5. DEPOSITI l'originale della perizia in Cancelleria, complédt relativi allegati;
DEPOSITI altresi tre distinti supporti informatici (floppyisk o cd) contenenti
ciascuno i seguenti files:

a. File contenente la perizia relativa al singolodption I'epurazione
nell'intero testo delle generalita del debitore (idicaz.: Perizia);

b. File contenente la planimetria relativa al singolo (indicaz.: Planim.);

c. File contenente le fotografie del singolo lottodqossibile) (indic.: Foto);

7. Fissi linizio formale delle operazioni peritali nel luogo dallo stesso
prescelto in una data che deve cadere entro 20 gmrdall'assunzione
dell'incarico, avvisando i creditori, il debitore e, ove possibiikterzo
occupante a mezzo fax o raccomandata depositando unitamentalla
relazionda documentazione attestanti I'avvenuta comunicazione.

8. DEPOsSITI in Cancelleria l'originale della perizia almeno 45giorni prima
dell'udienza fissata col provvedimento di nomina, ssieme ad una copia
epurata delle generalita del debitore.

9. INnvIl, contestualmente a tale deposito, copia della per ai creditori
procedenti ed intervenuti, nonché al debitore (anah se non costituito) a
mezzo fax, posta o (preferibilmente) e-mail, e aligni all'originale della
perizia un’attestazione di aver proceduto a tali iii.

10. INTERVENGA eventualmente all'udienza ex art. 569 c.p.c. perendere
chiarimenti verbali ovvero scritti (qualora siano particolarmente
complessi) sulle eventuali osservazioni inviategtialle parti almeno 15
giorni prima della predetta udienza.

11. Acquisisca direttamente presso i competenti Uéi I'attuale certificato di
destinazione urbanistica e le mappe censuarie, i domenti mancanti che
siano necessari o utili per l'espletamento dell'incari@mche in copia
semplice,con particolare riferimento all'atto di provenienza in favore del
debitore esecutato (qualora non gia in atti)con esclusione dei certificati
delle trascrizioni ed iscrizioni relative agli imimb pignorati, della relazione
notarile e dei documenti che devono essere ned@ssate prodotti dal

creditore procedente a pena di decadenza; all'lcopatorizza ad accedere ad
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ogni documento concernente gli immobili pignorati,compresi documenti
relativi a rapporti di locazione, in possesso dbMlici Uffici (come, ad
esempio, il Comune, |'Ufficio del Registro, la Censtoria dei Registri
Immobiliari, I'Ufficio del Territorio ecc.) o del @xdominio, nonché ad
estrarne copia, non trovando applicazione, nel daspecie, i limiti di cui al
T.U. sulla privacy.

12.Sospenda le operazioni peritali in caso di impolssib di accedere
all'immobile, e avverta il giudice ed il creditoprocedente, ai fini della
nomina di custode giudiziario;

13. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richaedi sospensione del corso
delle operazioni peritali, informando contestualteda parte chéesecuzione
potra essere sospesa solo con provvedimento deldjae su ricorso della
medesima parte cui aderiscano tutti gli altri creditori.

14.Formuli tempestivamente eventuale istanza motivatd'invio dell'udienza
in caso di impossibilita di osservanza del terminedi deposito
(provvedendo altresi alla notifica alle parti del povvedimento di rinvio),
con l'avvertimento che in caso di tardivo depositodella perizia o di
immotivata richiesta di proroga in sede di liquidazone si procedera alla
riduzione di un quarto del compenso e non si terr&onto, nel calcolare il
compenso, del periodo successivo alla scadenza ax &2 del d.p.r.
115/2002 (t.u. spese di giustizia).

15. Autorizza il perito all'utilizzo del mezzo proprio.

16.Autorizza, fin dora, il c.t.u. ad avvalersi dgigra di un fabbro e
dell'assistenza della forza pubblica (segnatamie@tgabinieri della Stazione
del Comune ove si trova I'immobile) per accederimenobile periziando
qualora il debitore ovvero un terzo occupante setitpédo opponibile ne
impediscano senza giustificato motivo l'accessepatie altresi che il c.t.u.
prima dell'accesso con il fabbro e la forza pulgbti@a notizia al debitore o al
terzo occupante che al momento dell'accesso vanmzath la porta d'ingresso;
Il Giudice liquida in favore del perito, a titolo dcconto, la somma di €

400,00 che pone provvisoriamente a carico del tmelprocedente.
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1. PREMESSA

La sig.ra Angioletta Limosani, nata il 01.05.1941San Marco in Lamis ed ivi
residente alla via Don M. Giuliani n.20 e rappréatn dall’avv. Rosa Centola,
domiciliata alla via Ten. Giordano, 4 — 71014 Saardd in Lamis, hanno chiesto ed
ottenuto I'atto di precetto di pagamento della s@dn€ 10.500,00, oltre interessi al
tasso legale dal 30.01.2010, e € 640,50 (di cub&llper spese) per competenze,
oltre rimborso spese generali 12,50%, IVA e CNPHAengspettive misure di legge,
spese di registrazione, notifica e successive oeade.

In virtu del decreto ingiuntivo n.13/2011, emessb Tribunale di Lucera — Sezione
Distaccata di Apricena il 26/01/2011 e notificato data 20/04/2011 e munito di
formula esecutiva apposta il 07/02/2011, e poichéidhiesta di pagamento della
somma suddetta non ha sortito esito alcuno, I'idflecGiudiziario del Tribunale di
Apricena, Sezione del Tribunale di Lucera, ha $m$to a pignoramento
immobiliare i seguenti beni di proprieta della AOMISSIS:

“quota pari ad ¥z in piena proprieta e ¥z in nuda preeta, dellimmobile urbano
sito in Apricena, in via G. Di Vittorio n.1, e plisamente I'appartamento al piano 2,
ad uso civile abitazione in Catasto Urbano Comun&mdicena, Foglio 39, p.lla 155
sub 5, categ. A/2, classe 3, consistenza 6,5 Ra@i, € 807,67 e che il pignoramento
si intende esteso a tutte le pertinenze, diriigioni, accessori ed accessioni degli
immobili sopra descritti.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI E DI CONSULENZA

Con linvio alle parti di opportuno avviso (raccongte A/R), ho comunicato
I'inizio delle operazioni peritali con accesso aoghi in data 07/11/2011 alle ore
09:00. Il giorno ed all’orario comunicato, mi sorezato, presso I'immobile oggetto
di procedimento, sito ad Apricena (FG) al viale[@s.Vittorio n.1, per verificare la
situazione ed adempiere quanto conferito dal stoldeidice.

La parte esecutata faceva presente che non stagandhzioni di salute buone (
certificato medico rilasciato in data 07/11/201AHK C) e chiedeva al sottoscritto,
ing. Matteo Giraldi, se era possibile spostare déaddel sopralluogo in un altro

giorno. Il sottoscritto, preso atto delle dichiacem della convenuta, fissa un nuovo
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sopralluogo presso l'immobile pignorato, in data dgvembre 2011, ore 9.30,
cambiato con accordo telefonico alle ore 15:30.

Alle ore 15:30 ed alla presenza della parte conteendel 17/11/2011, avendo
acquisito preliminarmente tutti gli elementi idoreeinecessari, ho dato inizio, una
volta individuato il bene, al sopralluogo.

Durante il sopralluogo, ho preso visione dei luogbgetto di perizia ed effettuato
alcune misurazioni. Ho proceduto, altresi, ad lievio fotografico dettagliato.
Ritenendo tale ricognizione non sufficiente a dediha valutazione degli immobili,
mi riservai di valutare gli elementi raccolti inpsgata sede e non avanzatami
nessuna osservazione alle ore 16:30 dichiarai asedé operazioni peritali (All. C),
fissando un altro sopralluogo in data 25/11/201é,1%:00.

In data 25/11/2011, alle ore 15:00 e alla preseietiesecutata, ho & proceduto ad
un attento esame dell'interno dell’appartamentopigto, effettuando delle misure
metriche e prendendo visione dei luoghi e non aat@mi nessuna osservazione alle
ore 16:30 dichiarai concluse le operazioni peritali

In proseguio delle operazioni peritali, in datal282011, tramite il Centro Visure
S.p.A. feci delle Ispezioni Ipotecarie Telemati¢Ad.D) e la richiesta al Comune di
Apricena per accedere agli atti relativi allimmigbpignorato.

In data 01/12/2011, mi sono recato presso l'uffieionico, per le verifiche del caso,
e in base alla richiesta di accesso agli atti, biutp esaminare la documentazione
inerente 'immobile di cui si tratta e riscontrafoanto segue:

* laregolarita edilizia,;

* la certificazione di agibilitda riguardante il falidato inerente I'appartamento

pignorato;

3. RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

Quesito n.1 - Storia Degli Immobili Pignorati Nelliltimo Ventennio

Con riferimento alla documentazione prodotta d&ditore procedente si evince
quanto segue:
'appartamento di circa mq. 124,00 utili (mg. 19D,0ordi), adibito a civile

abitazione, oggetto del pignoramento € ubicato @emune Apricena, in via
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Giuseppe Di Vittorio n.1, al piano due di un falohto costruito nella zona di

lottizzazione 49CR4 — lotto 45, costituito da tranp fuori terra + un sottotetto non

praticabile + un piano seminterrato, a cui si aecga cancelletto in via Giuseppe Di
Vittorio n.1 (All.A foto n.23) e lintero lotto edbbricato e per la quota di ¥z in diritto
proprieta e per % per diritto di nuda proprietd’dstcutata.

In catasto urbano I'immobile figura al Foglio 5p4la 155 sub 5 - piano secondo -
categ. A/2 - classe 3 - 6,5 vani e rendita cat€t&102,67; in particolare:

e Lucera - 25/05/2011 - R.g. 4552 - R.p. 3299 - Trazeone: a favore della
sig.ra Limosani Angioletta, nata il 01/05/1941 an3&arco in Lamis (FG) -
contro - la sig.ra Amoruso Vincenza, nata il 161888 ad Apricena (FG) -
del Pignoramento Immobiliareeseguito dall’Ufficiale Giudiziario del
Tribunale di Lucera, notificato il 20/04/2011 siiimobile al Foglio 52 -
p.lla 155 sub 5, per la quota pari ad Y2 in pienappeta e %2 in nuda

proprieta;

e Lucera — 22/12/2009 — R.g. 12789 — R.p. 9183 — Tgazione: a favore
della sig.ra Amoruso Vincenza, nata il 16/12/1988\aricena (FG) — contro
— Amoruso Vincenzo, nato il 14/10/1971 ad Apricenadel Decreto
Trasferimento Immobilesull’immobile al Foglio 52 - p.lla 155 sub 5, dar
quota pari ad 500/1000 per il diritto di proprietd00/1000 per il diritto di

nuda proprieta;

* Apricena — 16/01/1995 — R.g. 303 — R.p. 258 — Tragwmne: a favore del
Comune di Apricena — contro la sig.ra Amoruso Viree nata il 16/12/1968
ad Apricena (FG) — Convenzione Edilizia per il ttiridi proprieta pari a ¥%;

Quesito n.2a - costituzione del lotto
I compendio pignorato €& l'appartamento posto al @dno, all’interno di un

fabbricato, al viale Di Vittorio, n.1 e posto atiterno del lotto 45 della zona 49CR4
di Apricena (FG). Esso € composto da tre pianiiftema, da un sottotetto non
praticabile e da un piano seminterrato e confinge due lati con viale G. Di

Vittorio e con via ltalia, e con i lotti 44, lott88 e lotto. Tale immobile € composto

da un appartamento per piano. Da precisare cheitdi#tbbricato, insieme al cortile,
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appartiene alla sig.ra OMISSIS per la quota pa#é gper diritto di proprieta e pari a
% per nuda proprieta.

Tutti e tre gli appartamenti sono serviti da unoagala a cui si accede tramite il
cortile di pertinenza esclusiva del fabbricatoraatrso il cancelletto posto su viale
Di Vittorio al civico n.1 (All.A foto n.23).

Tenuto conto delle caratteristiche organiche dgtla&atamento di cui si tratta nonché
della sua consistenza, allo scrivente non semhpargma né giustificata la vendita

del cespite in piu lotti, lo stesso deve quindieesslienato in un unico lotto.

Quesito n.2b - verifica regolarita edilizia/urbartisa _del bene ed esistenza
certificato di agibilita
L'immobile e stato autorizzato con concessione iadil C.E. n.108/88 del

15/09/1988 prat.54/88 (All.B), e successiva vaga@GtE. n.74/89 del 30/06/1989
prat. n.54/88 (All.B), e successivo Certificato Wltimazioni dei Lavori al rustico
rilasciato in data 29/05/1990, e successiva vai@E. n°40/92 del 23/04/1992 prat.

n.54/88 (All.B), e successiva richiesta di variantane stato finale, presentata in

data 14/12/1992 (All.B), in cui si richiede una elisa distribuzione interna dei piani
con alcune modifiche alle aperture o chiusure dedtre rispetto al progetto
originario.

In rapporto a tali titoli abilitativi edilizi, 'inmobile non presenta nessuna difformita.
L’immobile ricade in zona 49CR4 — lotto n.45, leegerizioni per detta zona sono
quelle dettate dd?.R.G. adottat@ dalle norme degge vigenti.

In base agli accertamenti presso I'ufficio Tecnigd Comune di Apricena (FG), si &
riscontrato, relativamente allimmobile di cui satta, che e stata fatta richiesta in
data 19/12/1992 di rilascio della concessione &dilcome stato finale variante e che
lo stato finale di variante presentato € stato @satim dalla Commissione Edilizia in
data 09/03/1993 e ha avuto parere favorevole d#e pdell’Usl-FG2 in data
07/05/1993 (All.B), ma nella pratica depositata rftggura nessuna concessione

edilizia e nessuno certificato di agibilita.
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Quesito n.2c — dati catastali dell'immobile pigndm

Dati catastali:appartamento riportato nell’'Ufficio del Territordh Foggia — Catasto
Fabbricati - Comune di Apricena al Foglio n°52|g155 — sub 5 — cat. A/2 — classe
3 — consistenza 6,5 vani — R.C. € 806,67 (All.B).

Quesito n.3a — esatta elencazione ed individuazideebeni componenti il lotto

Tipologia Appartamento di civile abitazione, posto al setmnpiano di un
fabbricato, ubicato in Apricena (FG), al viale G.\Dttorio n.1, nella zona 49CR4
lotto 45;

Accessodal cancelletto posto su viale Di Vittorio (All.#to n.23);

Confini: I'intero lotto e fabbricato € per la quota di #zdiritto proprieta e per ¥z per
diritto di nuda proprieta dell’esecutata, e confsuadue lati con viale G. Di Vittorio
e via ltalia, con il lotto 44 (fabbricato condondt@ costituito da tre piani fuori terra
di proprieta OMISSIS), con il lotto 38 (fabbricatostituito da tre piani fuori terra di
proprieta OMISSIS), con il lotto37 (fabbricato comdiniale costituito da tre piani
fuori terra di proprieta della OMISSIS) (All.A fotw.25-26-27);

Accessoribalcone.

Quesito n.3b — descrizione analitica

Tipologia Appartamento di civile abitazione;
Altezza interna utitemt 3,00 (All.B);
Composizione internal’appartamento € composto da soggiorno-pranzejnau

disimpegno, bagno, wc, da due camere e ripostiglio;

locale mag
soggiornc- pranz( 52,1(
cucing 13,65

disimpegni 6,2¢

bagn( 9,2(

wC 6,82
camera 22,0¢
camera 12,2¢

ripostiglic 2,21
Totale Superficie 124,5¢

Caratteristiche strutturalile fondazioni sono a travi rovesce in cls armatdai con

travetti precompressi e pignatte con soletta inectgte elettrosaldata, copertura a
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doppia falda inclinata con manto in tegole di cotoala in cls armato rivestita in
pietra di Apricena, pareti esterne dell’edificionrattoncino a faccia vista.
Caratteristiche internegli infissi esterni sono tutti in pvc con vetrogara, mentre le
porte interne son tutte tamburate in noce laccataamco, le tramezzature sono in
mattoni forati da cm. 8,0 intonacate e pitturate edfetto marmorino (All.A foto
n.4-5-6-7-8-9), pavimentazione in marmette di pietr Apricena (All.A foto n.3-4),
porta d’ingresso in noce (All.A foto n.1).
Impianti: I'appartamento é dotato di:

» impianto elettrico rispondente alla legge 46/90.187/2008;

* impianto termico rispondente alla legge 10/91, @iamto;

* impianto idrico-fognario
Tutti gli impianti sono in uno stato buono.
Dotazioni condominialiassenti, in quanto tutto il fabbricato e il loto cui &€ ubicato
sono di proprieta piena per ¥z e per ¥z di nuda @tipdell’esecutata.
Manutenzionel'immobile si presenta in condizioni piu che diste, ed e ubicato in
un fabbricato di ottimo aspetto generale, provvditan bel cortile adibito in parte a
giardino, internamente i materiali utilizzati sodo discreta fattura e lo stato di
manutenzione € piu che buono.
Posizione posizione ottima — posto a ridosso del centroG@m@hune di Apricena -
ubicato all'incrocio di due vie principali e molteafficate - vicino a tutti i servizi
primari - ubicato in una zona lottizzata 49CR4@eimune di Apricena molto curata.

Quesito n.3c — stato di possesso

L'immobile pignorato e occupato, né dal debitore da terze persone.

Quesito n.3d — vincoli ed oneri giuridici gravargul bene

Vincoli che resteranno a carico dell'acquirentdall’esame della documentazione
sull'immobile prodotta dalla parte creditrice eldahdagini condotte dal sottoscritto,
non risultano gravanti sull'immobile formalita, woli o oneri, di carattere storico-
artistico, di natura paesaggistica o simili, nénditura condominiale in quanto
'immobile oggetto della presente esecuzione imienie non € ubicato all'interno

di un condominio.
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L’'unica gravante esistente e l'usufrutto vitalizéo carico della sig.ra OMISSIS,
madre della sig.ra OMISSIS (esecutata), e di clgoitoscritto terra conto nella
valutazione del bene.

Vincoli giuridici ed oneri giuridici che saranno naellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedurabase agli accertamenti fatti dallo
scrivente presso I'Ufficio Tecnico del Comune dirisgna, risulta che alla richiesta
di stato finale in variante avente parere favorewi¢lla USL-FG2 ed esaminata in
Commissione Edilizia del 09/03/1993, non e seguitailascio della relativa
Concessione Edilizia, e di conseguenza 'immobikpgvvisto anche di certificato
di agibilita.

Quesito n.3e — valutazione separata di ciascundott

Criterio di stima: per pervenire al piu probabile valore di mercatdf'idenobile,
sono state effettuate indagini di mercato per kmmloghi presenti nella zona,
adottando quale criterio di stinlanetodo sintetico comparativo

Descrizione della zonazona lottizzata completata nell'urbanizzazione pria e
secondaria, posta a ridosso del centro dell’'abdafspricena e di aspetto signorile e
ben curato.

L'immobile e a poca distanza da tutti i servizinpairi ed € ben collegata sotto tutti i
punti di vista. Fa parte di un fabbricato circomdda un grande cortile adibito in
gran parte a giardino. Internamente i materialiaztati sono di discreta fattura e lo
stato di manutenzione é piu che buono.

Dalle risultanze emerse e con riferimento al aoteli stima di cui sopra, tenuto
presente anche l'adeguata estensione del cortite giardino come pertinenza,
nonché l'ubicazione nel contesto del Comune di égra, I'immobile & stimabile €
1.800,00 al mg.

Appartamento
150 mq x 1.800,00 Euro/mqg £uro 270.000,00

Bisogna considerare che il bene & gravato per danseta, da usufrutto, di cui é
beneficiaria la sig.ra OMISSIS, nata ad Apricer/il08/1940.
Il calcolo del valore dell'usufrutto vitalizio vien eseguito in base all'eta del

beneficiario, espressa in anni compiuti.
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Usufrutto Vitalizio

Valore della piena proprieta € 135.000,00
Eta dell'usufruttuario 71 anni
Tasso di interesse legale 1,50%
Coefficiente moltiplicatore 25

Valore dell'usufrutto € 50.625,00
Valore della nuda proprieta € 84.375,00

Dal seguente calcolo, si evince che il valore delida proprieta e di € 84.375,00.

Di conseguenza il valore totale del bene dell’esdale pari a:

€ 135.000,00 + 84.375,00 = 219.375,00

TOTALE VALORE Euro 220.000,00 (arrotondato)

Divisibilita: tenuto conto delle caratteristiche organiche deitiobile di cui si tratta
nonché della sua consistenza, allo scrivente notbiseopportuna né giustificata la
vendita del cespite in piu lotti, lo stesso devmduessere alienato in un unico lotto.

Si allega:
A. Foto
B. Grafici, visure catastali e documentazione tecnica
C. Verbali di sopralluogo

D. Ricevute spese

Apricena, li 30/12/2011
ilC.T.U
ing. Matteo Giraldi
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