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All'ill.mo Giudice dell'Esecuzione Immobiliaredel Tribunale di Foggia 

Ufficio Espropriazioni Immobiliari 

OGGETTO: Esecuzione Immobiliare n°141/2023 R.G.Es. 

Parte Ricorrente - (Creditore Procedente): Prisma spv 

Controparte - (Debitore Esecutato):   

 

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA 

Il sottoscritto arch. Michele Del Priore, nato a Foggia il 18/07/1983, codice fiscale 

DLPMHL83L18D643G, iscritto all' Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Foggia con 

matricola n°1197, nonché iscritto all'Albo dei C.T.U. del Tribunale di Foggia, residente in Foggia 

alla via Mario Natola n°39, partita iva 03794370712 

AVENDO RICEVUTO 

In data 24/04/2024 la nomina di Consulente Tecnico di Ufficio, dal Giudice dell’Esecuzione 

Immobiliare del Tribunale di Foggia dott. Michele Palagano, relativamente al procedimento di cui 

all’oggetto 

SI ATTENEVA 

scrupolosamente ai quesiti ed alle raccomandazioni contenute nel verbale di giuramento e nelle 

raccomandazioni generali per l’attività di esperto per la stima di immobili, nonché alle disposizioni 

previste in generale per C.T.U. dal codice civile e dal codice di procedura civile. 

 

Il Tecnico Incaricato C.T.U. 

arch. Michele del Priore 
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PREMESSA 

In data 29/11/2022 il sottoscritto arch. Michele Del Priore prestava il giuramento di rito per la nomina 

a C.T.U. dinnanzi al Giudice per l'Esecuzione Immobiliare dott. Michele Palagano. Il G.E. concedeva 

il termine sino al 11/09/2024 per il deposito telematico dell'elaborato peritale. In tale occasione il 

G.E., dott. Michele Palagano, poneva al C.T.U. i seguenti quesiti: 

1. controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all'art. 567, comma 2, c.p.c. (estratto 

del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al compendio 

pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atto di trasferimento anteriore di 

almeno venti anni alla trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice 

dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni di stima; 

1. bis ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennio anteriore al 

pignoramento, sulla base della documentazione già in atti, esplicitando i vari passaggi, senza 

effettuare rinvii per relazione alla documentazione in atti o alla certificazione notarile della 

qualenon è sufficiente riportarne pedissequamente il contenuto e dando atto delle eventuali 

variazioni catastali che hanno interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo; 

1. ter verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli riportati nell'atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando - per il caso in cui riportino dati catastali 

non più attuali - se le 'variazioni intervenute in epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento 

(per fusione, soppressione, etc.) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza 

dell'immobile; 

1. quater verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo immobile, 

relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa sospensione delle operazioni peritali; 

1. quinquies verifica del regime patrimoniale del debitore, se Coniugato, a tal uopo producendo 

l'estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), evidenziando la sussistenza 

di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa 

annotazione; 

2. identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, indicandone tipologia, 

ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni; 

2. bis esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante 

sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, 

reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le mappe catastali elaborate dalla 

SOGEI, dandone esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito e corredando 
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la perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe 

catastali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i; 

3. analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per gli immobili 

urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di 

scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le caratteristiche strutturali 

e distributive dell'immobile, l'altezza utile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, 

lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietà condominiali, la 

dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in caso 

contrario i presumibili costi di adeguamento; 

4. stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie 

dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore 

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa 

la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, 

e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo 

stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili 

nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per 

quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuti, tossici o nocivi; 

4. bis specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui 

all'allegato 2 del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando i coefficienti di 

omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie 

commerciale vendibile; 

5. verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilità in natura della 

quota spettante all'esecutato. L'esperto dovrà indicare il valore di stima dell'intero e della sola 

quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise, accertando altresì la 

riduzione ' del valore dell'immobile conseguente al fatto che detta quota sia venduta da sola; 

6. individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi: 

ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base; 

7. individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione dei contratti di 

luce, acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato l'ICI/IMU) 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, precisando data di registrazione, durata, 

data di scadenza (anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa 

eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi l'esperto se il canone pattuito sia o meno 
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adeguato ai sensi dell'art. 2923, III comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo od a quello 

risultante da precedenti locazioni; 

8. accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da 

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il loro carattere 

storico-artistico nonché l'esistenza di diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitù, 

etc.) che limitino la piena fruibilità del cespite, indicando, anche per questi ultimi, l'eventuale 

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

9. accertamento dell'esistenza delle formalità, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 

10. verifica della regolarità edilizia e urbanistica dei beni, nonché all'accertamento dell'esistenza della 

dichiarazione di agibilità degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi rustici e terreni aventi 

superficie superiore a 5.000 mq, anche se pertinenza di fabbricati; 

11. verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell'ausilio di un tecnico certificatore (le 

cui competenze saranno liquidate dal G. E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R.115/2002) della sussistenza 

dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggito, provvedendo, qualora essa 

non vi sia, alla predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti 

per i quali è necessaria; 

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

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso negativo, a darne atto 

nell'elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti; 

b) verificare la conformità tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto desumibile dalle 

planimetrie catastali in atti, precisando in caso di difformità le eventuali attività tecniche da porre 

in essere ed i prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora 

necessarie per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni; 

c) accertare se siano stati costruiti prima del 01/09/1967, ovvero successivamente a tale data, 

indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titolo 

abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente 

rilasciata dalla competente autorità amministrativa; 

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore all'epoca della loro 

costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo 

e ciò che in concreto è stato realizzato; 
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e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla 

stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, l'esperto dovrà determinare il valore 

di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la 

regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria, l'esperto dovrà invece determinare 

il valore di mercato del terreno sul quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che 

l'aggiudicatario dovrà sostenere per la sua demolizione e per il pagamento delle relative sanzioni 

e aumentato dell'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demolizione; 

f) per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprietà del suolo su cui sorge il . bene pignorato 

appartenga all'Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali procedure 

espropriative. 

12. verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 

199 per l'eventuale cessione 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 disposta la vendita. 

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E NECESSARIA PER IL SOPRALLUOGO 

Ciò doverosamente premesso, il C.T.U., successivamente al conferimento dell’incarico, acquisiva ed 

analizzava la seguente documentazione, in parte già presente agli Atti della Procedura Esecutiva, in 

parte reperita dallo stesso C.T.U. e riportata in allegato alla presente Perizia di Stima.  

Documentazione necessaria per lo svolgimento del sopralluogo: 

 avviso di convocazione per il sopralluogo presso l’immobile oggetto del pignoramento, trasmessa 

alla parte esecutata a mezzo raccomandata a/r, inviata in data 24/06/2024; 

 planimetrie catastali degli immobili censiti al N.C.E.U. e rilasciate dall’Agenzia del Territorio in 

scala 1:200 (allegato n°1): 

o appartamento - foglio 23, particella 594, subalterno 12;   

o corte esterna di pertinenza - foglio 23, particella 594, subalterno 48; 

o garage - foglio 23, particella 594, subalterno 24;   

 visure catastali storiche dei beni oggetto del pignoramento riportato al Catasto Fabbricati (allegato 

n°2): 

o appartamento - foglio 23, particella 594, subalterno 12, categoria A/3, San Severo (Fg); 
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o corte esterna di pertinenza - foglio 23, particella 594, categoria F/1, subalterno 48, San 

Severo (Fg); 

o garage - foglio 23, particella 594, subalterno 24, categoria C/6, San Severo (Fg); 

 verifica metrica dello stato attuale e accertamento di conformità urbanistica dell’immobile  

oggetto della presente perizia. 

Acquisita e analizzata la documentazione sopra indicata, il C.T.U. procedeva a: 

 identificare gli immobili pignorati oggetto della presente relazione, attraverso la consultazione delle 

visure catastali e delle planimetrie dei beni immobili siti nel Comune di San Severo (Fg); 

 convocare la parte esecutata al fine di effettuare il sopralluogo e verificare la consistenza attuale 

mediante un rilievo fotografico e metrico dell’immobile oggetto di pignoramento; 

 verificare se l’immobile è occupato da terzi o dagli stessi debitori; 

 reperire gli atti relativi alle autorizzazioni edificatorie e certificati di agibilità rilasciati dal comune 

competente (U.T.C. del Comune di San Severo) al fine di verificare la corrispondenza con lo stato 

attuale di consistenza edilizia e la regolarità del bene sotto il profilo urbanistico; 

 redigere una relazione di stima per i beni pignorati. 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

In ottemperanza ai quesiti ricevuti dal Giudice dell'Esecuzione Immobiliare con giuramento del 

11/06/20224 il C.T.U. ha effettuato il controllo relativo alla completezza della documentazione 

presente agli atti; in conseguenza di ciò ha proceduto all’inizio delle operazioni peritali, effettuando 

in primo luogo una ricerca della documentazione catastale degli immobili oggetto del pignoramento, 

presso l’Agenzia del Territorio, da cui ha estratto le planimetrie e le visure catastali storiche degli 

immobili sito in San Severo (Fg) e sottoposti a pignoramento, di seguito identificato: 

Appartamento per civile abitazione 

Catasto FABBRICATI, Foglio 23 - Comune di San Severo (Fg) - viale Checchia Rispoli n°269 

Particella Subalterno Categoria Consistenza Rendita 

594 12 A/3 6 vani € 604,25 

594 48 F/1 - - 

594 24 C/6 mq 24,00 € 78,09 

Successivamente, con raccomandata del 24/06/2024 indirizzata all’esecutata si comunicava che il 

giorno 02/07/2024 alle ore 10:00 c.a., il sottoscritto C.T.U. avrebbe iniziato i sopralluoghi utili per 

redigere la perizia di stima dei beni pignorati. La raccomandata risultava recapitata. In data 
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02/07/2024, il sottoscritto C.T.U., riusciva ad eseguire le operazioni peritali, recandosi sui luoghi e 

rinvenendo la presenza della sig.ra  . In occasione del sopralluogo veniva eseguito un 

rilievo metrico (allegato n°3) di verifica degli ambienti interni e degli accessori esterni, nonché un 

rilievo fotografico (allegato n°4), al fine di verificarne la rispondenza con le planimetrie catastali, 

redigendo rilevazioni metriche ed appunti sulle caratteristiche tecniche dell’immobile ed infine 

veniva redatto il verbale di sopralluogo (allegato n°5).  

Con regolare pec (allegato n°6) in data 12/07/2024, il C.T.U. richiedeva, presso l’Ufficio Tecnico del 

Comune di San Severo (Fg), tutta la documentazione tecnica necessaria per attestare la regolarità 

edilizia ed urbanistica del bene oggetto del pignoramento. A seguito di risposta da parte dell’Ufficio 

Tecnico Comunale, il quale riscontrava difficoltà nella ricerca delle pratiche richieste per 

insufficienza di dati, il sottoscritto c.t.u. in data 04/09/2024 inviava ulteriore formale richiesta a 

mezzo pec di accesso agli atti presso l’ufficio competente del Comune di San Severo (Fg) in quanto 

la ricerca eseguita dal suddetto Ufficio Tecnico era stata effettuata erroneamente con dati diversi da 

quelli forniti. Inoltre con regolare pec (allegato n°7) in data 12/02/2024, il C.T.U. richiedeva, presso 

l’Ufficio Servizi Demografici del comune di San Severo (Fg), estratto di matrimonio della sig.ra 

 . In data 17/07/2024 veniva inoltrata pec all’amministratore condominiale del 

fabbricato dove sono ubicati gli immobili per richiedere documentazione inerente la situazione 

debitoria della sig.ra   nei confronti del Condominio. In data 24/09/2024 l’Ufficio 

Tecnico del Comune di San San Severo (Fg) inviava comunicazione a mezzo pec con richiesta di 

disponibilità a visionare la documentazione tecnica inerente il fabbricato oggetto del pignoramento 

presso il suddetto Ufficio. In data 27/09/2024 il sottoscritto c.t.u. si recava presso l’Ufficio Tecnico 

Comunale per visionare tutta la documentazione messa a disposizione. 

RISPOSTA AI QUESITI POSTI AL C.T.U. DAL GIUDUCE PER L'ESECUZIONE 

LOTTO UNICO 

Immobili in San Severo (Fg), viale Checchia Rispoli n°269 

Appartamento a civile abitazione: foglio 23, particella 594, subalterno 12, cat. A/3 

Cortile esterno di pertinenza: foglio 23, particella 594, subalterno 48, cat. F/1 

Locale autorimessa: foglio 23, particella 594, subalterno 24, cat. C/6 

QUESITO 1 

La documentazione presente in atti risulta completa.  
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QUESITO 1 bis 

La sig.ra             

risulta proprietaria per la quota 1/1 di piena proprietà. 

Cronistoria al ventennio. Gli immobili sono ubicati in San Severo (FG) ed identificati catastalmente 

come segue: abitazione cat. A/3 foglio 23 particella 594 subalterno 12; corte esterna di pertinenza 

F/1 foglio 23 particella 594 subalterno 48; garage C/6 foglio 23 particella 594 subalterno 24. Detti 

immobili sono di proprietà per la quota 1/1 di piena proprietà della sig.ra      

       e ad essi è pervenuta come appresso 

specificato: 

 Atto notarile pubblico di compravendita a rogito dott. Cassano Lorenzo, notaio in San Severo 

(FG), del 23/04/2008 rep.145852/37512, trascritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Foggia il 29/04/2008 al n. 7297 di formalità; favore:    

      per i diritti di 1/1 di piena proprietà; contro:    

      per i diritti di 1/1 piena proprietà 

 Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito dott. D'Angelo Matteo, notaio in San Severo, 

del 07/03/1983 rep.94092, trascritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità 

Immobiliare di Foggia il 30/03/1983 al n. 150786 di formalità; favore: La Donna Diana nata a San 

Severo il 27/05/1940 per i diritti di 1/1 piena proprietà; contro: Clemente Dante nato a San Severo 

il 29/11/1939 per i diritti di 1/1 di piena proprietà. 

Dalle risultanze degli accertamenti ipotecari si evidenziano i seguenti gravami:  

 Ipoteca volontaria n. 1717 del 29/04/2008 favore: Unicredit Banca di Roma s.p.a. con sede in 

Roma, (domicilio ipotecario eletto: Roma Viale Tupini 180) e contro:      

             

    (debitore non datore di ipoteca); per euro 260.400,00 di cui euro 

130.200,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario; durata 30 anni, 

come da atto notarile pubblico a rogito Cassano Lorenzo, Notaio in San Severo, in data 23/04/2008 

rep. Ll45853/37513. 

 Pignoramento Immobiliare n. 7993 del 21/04/2023 favore: PRISMA SPV SRL con sede in 

Roma, (richiedente: AVV. LUCA PATALINI (CODICE FISCALE: PTLLCU59H07A045G) 

VIA BAGLIONI 24 - PERUGIA) e contro:         , 

Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario di Foggia, in data 03/04/2023 rep.1131. 
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QUESITO 1 ter 

Vi è corrispondenza tra i dati catastali degli immobili pignorati con quelli riportati nell'atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione e non sono state riscontrate modifiche sul piano della 

consistenza degli stessi immobili.  

QUESITO 1 quater 

Da quanto risulta da verifiche effettuate dal sottoscritto C.T.U. presso la Cancelleria dell'Ufficio 

Espropriazioni Immobiliari del Tribunale Ordinario di Foggia, sino alla data del 20/09/2024 non 

risultano presenti altre procedure esecutive gravanti sugli immobili oggetto della presente procedura. 

QUESITO 1 quinquies 

Da ricerche eseguite presso l'Ufficio Servizi Demografici del Comune di San Severo (Fg), risulta 

estratto di matrimonio (allegato n°8) nei riguardi della sig.ra         

    e residente a San Severo (FG), in Viale Checchia 

Rispoli n°269, coniugata, in regime di separazione dei beni, con il sig.    

        

QUESITO 2 

Il fabbricato è stato realizzato nel 1979 ed è composto da quattro piani fuori terra; ad esso si accede 

da viale Checchia Rispoli attraverso una strada interna. 

Appartamento per civile abitazione - l'immobile si trova al primo piano del fabbricato e sviluppa 

una superficie calpestabile totale di mq 89,45 ed è dotato di un balcone di mq 3,75, di un secondo 

balcone di mq 6,78 e di un balcone ballatoio di mq 5,84 che dà l’accesso ad un cortile esterno al 

piano terra di mq 45,53 adiacente al giardino esterno di proprietà Tasillo. L’immobile è composto da 

un soggiorno di mq 25,04, una cucina abitabile di mq 14,60, un ripostiglio di mq 4,68, un bagno di 

mq 6,47, un disimpegno di mq 4,05, una camera di mq 19,18, una cameretta di mq 10,76 ed una 

cameretta di mq 4,67. Attraverso una scalinata esterna con accesso dal balcone ballatoio si giunge ad 

un giardino di pertinenza al piano terra. L'immobile confina a nord con giardino esterno di proprietà 

Tasilo, a sud con proprietà Di Lella, ad ovest con giardino di proprietà Tasillo, ad est con giardino di 

proprietà Tasillo, salvo altri. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 

594 subalterno 12, cat. A/3, classe 3, consistenza 6 vani, rendita € 604,25. 

Cortile esterno di pertinenza - il cortile si trova al piano terra del fabbricato, ha una superficie di 

mq 45,53 ed ha l’accesso carrabile e pedonale direttamente dalla strada condominiale. Al cortile si 

può accedere anche direttamente dall’abitazione al primo piano attraverso una scalinata esterna che 
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si collega al balcone-ballatoio. Il cortile confina a nord con il giardino di proprietà Tasillo, a sud 

confina con la strada condominiale, ad ovest con strada condominiale e ad est con giardino di 

proprietà Tasillo. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 594 

subalterno 48, cat. F/1. 

Rimessa per auto - l’immobile si trova al piano interrato del fabbricato, ha una superficie di mq 

18,23 e si accede dalla rampa condominiale direttamente da viale Checchia Rispoli. Esso è indicato 

con il n°8 sulla planimetria catastale e confina a nord con proprietà Bufalo, a sud con proprietà Di 

Lella, ad est con proprietà condominiale quale spazio di manovra.     

QUESITO 2 bis 

L’elaborato grafico, di seguito riportato, mostra la sovrapposizione della mappa catastale su ortofoto 

degli immobili oggetto dell'esecuzione immobiliare con tutte le indicazioni catastali. 

foglio 23 particella 594: 

QUESITO 3 

Il fabbricato nel quale sono situati gli immobili oggetto del pignoramento è ubicato nell’abitato 

periferico di San Severo (Fg) e precisamente in viale Checchia Rispoli al civico 269. Gli immobili 

sono costituiti da un’abitazione civile al primo piano con pertinenza esterna al piano terra e da 
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un’autorimessa disposta al livello interrato del fabbricato. All’abitazione ed all’area di pertinenza si 

accede attraverso una strada interna mentre all’autorimessa si accede direttamente dal viale Checchia 

Rispoli. L’esterno del fabbricato è rivestito pistrelle di klinker di colore verde; i parapetti dei balconi 

ed i sottocieli presentano alcuni problemi di ammaloramento degli intonaci dovuti alle infiltrazioni 

delle acque meteoriche.  

Appartamento per civile abitazione - All’immobile si accede, attraverso un portoncino di 

anticorodal e vetro dalla strada privata e per mezzo di una scalinata interna condominiale si accede 

al primo piano dove è disposta l’abitazione. Quest’ultima è composta da un soggiorno di mq 25,04; 

dal soggiorno si accede alla cucina di mq 14,60 e ad un ripostiglio di mq 4,68. Dal soggiorno si 

accede ad un piccolo balcone di mq 3,75 mentre dalla cucina si accede al balcone-ballatoio di mq 

5,84 che si affaccia su cortile esterno. Da un piccolo disimpegno di mq 4,05 si accede alla zona notte 

composta da una camera da letto di mq 19,18 e dalla quale si accede ad un balcone di 6,78 in comune 

con la cameretta di mq 10,76. Infine vi è un’altra piccola cameretta di mq 4,67ed un bagno di mq 

6,47.  L'immobile è dotato di pavimentazione in gres di dimensioni cm. 40*40, intonaci delle pareti 

rivestiti con pittura di colore chiaro; la zona cucina, invece, presenta sulle pareti un rivestimento in 

gres fino ad un’altezza di mt 2,10 così come nel bagno. I sanitari e le rubinetterie del bagno risultano 

essere di media qualità. Le porte interne sono in legno e gli infissi sono in legno con vetro semplice 

non “a taglio termico”, mentre le tapparelle sono in plastica. L'altezza interna risulta essere di mt. 

2,80. Tutte le zone sono illuminate da finestre e porte-finestre. L'immobile è dotato di impianto 

elettrico, telefonico, idrico sanitario, termico di riscaldamento/raffrescamento e di impianto 

citofonico. Attraverso una scalinata esterna a cui si accede dal balcone-ballatoio della cucina si 

raggiunge l’area esterna di pertinenza di mq 45,53 con pavimentazione originaria composta da 

marmette in scaglie di pietra e cemento e delimitata da un muretto con ringhiera in metallo. 

L'immobile confina a nord con giardino esterno di proprietà Tasillo, a sud con proprietà Di Lella, ad 

ovest con giardino di proprietà Tasillo, ad est con giardino di proprietà Tasillo, salvo altri. E' 

attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 12, cat. A/3, 

classe 3, consistenza 6 vani, rendita € 604,25. 

Cortile esterno di pertinenza - il cortile si trova al piano terra del fabbricato, ha una superficie netta 

di mq 45,53 ed ha l’accesso carrabile e pedonale direttamente dalla strada condominiale. Al cortile 

si può accedere anche direttamente dall’abitazione al primo piano attraverso una scalinata esterna 

che si collega al balcone-ballatoio. E’ presente una pavimentazione composta da marmette in scaglie 

di pietra e cemento e delimitata da un muretto con ringhiera in metallo.  Il cortile confina a nord con 

il giardino di proprietà Tasillo, a sud confina con la strada condominiale, ad ovest con strada 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

L 
P

R
IO

R
E

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 3

3a
dc

d



G.E. dott. Michele Palagano                        ESECUZIONE IMMOBILIARE n°141/2023 R.G.Es. 

 

 

 
14 

condominiale e ad est con giardino di proprietà Tasillo. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San 

Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 48, cat. F/1. 

Rimessa per auto - l’immobile si trova al piano interrato del fabbricato, ha una superficie di mq 

18,23 e si accede dalla rampa condominiale direttamente da viale Checchia Rispoli. Le pareti sono 

intonacate a civile, la pavimentazione è composta da marmette in scaglie di pietra e cemento e 

l’ingresso è costituito da una porta in ferro basculante. Esso è indicato con il n°8 sulla planimetria 

catastale e confina a nord con proprietà Bufalo, a sud con proprietà Di Lella, ad est con proprietà 

condominiale quale spazio di manovra. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 

23, particella 594 subalterno 24, cat. C/6, classe 3, consistenza 24 mq, rendita € 78,09.     

QUESITO 4 

Calcolo totale della superficie commerciale dell’immobile (mq): 

  tabella 1 

Superfici calcolate Superficie lorda Coefficiente Superficie commerciale 

Unità principale p.1° 102,32 100% 102,32 

Balconi scoperti 16,37 25% 4,09 

Area esterna di pertinenza 48,32 15% 7,25 

Vano scala esterno 6,12 25% 1,53 

Locale autorimessa 20,63 100% 20,63 

Superficie commerciale totale  135,82 

 

Foglio 23, particella 594, subalterno 12, cat. A/3 tabella 1.1 

Abitazione residenziale Superficie lorda Coefficiente Superficie commerciale 

Unità principale p.1° 102,32 100% 102,32 

Balconi scoperti 16,37 25% 4,09 

Vano scala esterno 6,12 25% 1,53 

Superficie commerciale totale  107,94 

 

Foglio 23, particella 594, subalterno 48, cat. F/1                                                                              tabella 1.2 

Area esterna di pertinenza Superficie lorda Coefficiente Superficie commerciale 

Area esterna di pertinenza 48,32 15% 7,25 

Superficie commerciale totale  7,25 
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Foglio 23, particella 594, subalterno 24, cat. C/6                                                                             tabella 1.3 

Locale autorimessa Superficie lorda Coefficiente Superficie commerciale 

Locale autorimessa 20,63 100% 20,63 

Superficie commerciale totale  20,63 

Relativamente alla verifica dei valori OMI, riferiti agli ultimi espressi del 2° semestre 2023, per la 

zona periferica D5, i valori riportati per abitazioni residenziali oscillano da €/mq. 750,00 ad €./mq. 

900,00 mentre i valori riportati per i locali adibiti ad autorimessa oscillano da €/mq. 400,00 ad €./mq. 

600,00. Non sono riportati i valori OMI per le aree esterne di pertinenza, pertanto, il sottoscritto c.t.u. 

ha considerato per la stima di tale area un valore pari ad 1/2 del valore medio di mercato unitario al 

mq rilevato per le autorimesse (€/mq 250,00) dato che il cortile esterno è utilizzato come posto auto 

all’aperto. 

tabella 2 

Valori di mercato rilevati per abitazioni civili  Valore 

Valore minimo OMI (2° semestre 2023) €. 750,00 

Valore massimo OMI (2° semestre 2023) €. 900,00 

Valore medio di mercato unitario al mq €. 825,00 

tabella 3 

Valori di mercato rilevati per autorimesse  Valore 

Valore minimo OMI (2° semestre 2023) €. 400,00 

Valore massimo OMI (2° semestre 2023) €. 600,00 

Valore medio di mercato unitario al mq €. 500,00 

Il C.T.U. considerando il parametro relativo all'ubicazione, le caratteristiche costruttive, il grado di 

manutenzione le finiture dell’immobile determina quanto segue per la stima degli immobili: 

Determinazione del valore di stima (metodo valori OMI) 

a) superficie commerciale (tab.1.1) x valore di mercato €/m2 (tab.2) 

107,94 m2 x 825,00 €\m2 = € 89.050,50 

b) superficie commerciale (tab.1.2) x valore di mercato €/m2 

       7,25 m2 x 250,00 €\m2 = € 1.812,50 

c) superficie commerciale (tab.1.3) x valore di mercato €/m2 (tab.3) 

20,63 m2 x 500,00 €\m2 = € 10.315,00 
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In base a tali calcoli ne consegue che il più probabile valore di stima del bene immobile secondo il 

metodo di stima valori OMI sia pari ad € 101.178,00 

 

Determinazione del valore di stima (consultazione valori su sito www.borsino immobiliare.it) 

 

   tabella 4 

 

tabella 5 
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tabella 6 

Le ricerche effettuate tramite il servizio online www.borsinoimmobiliare.it per la zona periferica del 

comune di San Severo (Fg) e precisamente via Checchia Rispoli hanno dato come risultato un valore 

medio pari ad €/mq 773,00 per la stima di un’abitazione residenziale. Pertanto, secondo il valore 

medio di stima desunto dal sito www.borsinoimmobiliare.it avremo: 

a) superficie commerciale (tab.1.1) x valore di mercato €/m2 (tab.4) 

107,94 m2 x 773,00 €/m2 = € 83.437,62 

un valore medio pari ad €/mq 203,00 per la stima dell’area esterna di pertinenza usata come posto 

auto scoperto. Pertanto, secondo il valore medio di stima desunto dal sito www.borsinoimmobiliare.it 

avremo: 

b) superficie commerciale (tab.1.2) x valore di mercato €/m2(tab.5) 

7,25 m2 x 203,00 €\m2 = € 1.471,75 

un valore medio pari ad €/mq 438,00 per la stima di un locale adibito ad autorimessa. Pertanto, 

secondo il valore medio di stima desunto dal sito www.borsinoimmobiliare.it avremo: 

c) superficie commerciale (tab.1.3) x valore di mercato €/m2 (tab.6) 

20,63 m2 x 438,00 €/m2 = € 9.035,94 

In base a tali calcoli ne consegue che il più probabile valore di stima del bene immobile secondo il 

metodo di stima attraverso la consultazione dei valori di mercato sul sito www.borsinoimmobiliare.it 

sia pari ad € 93.945,31 

 

Alla luce di quanto esposto sopra, si dà atto che il più probabile valore di mercato dell’immobile in 

esame possa essere rappresentato dalla media dei valori determinati con procedura di stima secondo 

i valori OMI e con procedura di consultazione dei valori di mercato su www.borsinoimmobiliare.it, 

si ha: 

valore metodo consultazione OMI ………………………….……………………….. €. 101.178,00 + 

valore metodo consultazione sito www.borsinoimmobiliare.it …………………...… €.   93.945,31 = 

                                                                                                                                       €. 195.123,31 
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Valore medio stimato ………………….……… €. 97.561,65 

Valore medio stimato arrotondato …………. €. 97.561,00 

QUESITO 4 bis 

Si specificano in forma tabellare le superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui all'allegato 2 

del manuale della Banca Dati OMI, esplicitando i coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le 

pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale vendibile: 

ABITAZIONE RESIDENZIALE  

Descrizione Incidenza Annotazioni Mq 

Superficie calpestabile p.1° 100% - 89,57 

Superficie vano scala esterno 25% sup. calc.  per vano scala 1,53 

Superfici balconi scoperti 25% sup. calc.  per balconi 4,09 

Tramezzi interni 100% spessore 10 cm 2,73 

Tramezzi interni 100% spessore 30 cm 0,27 

Muri perimetrali 100% spessore 30 cm 8,86 

Muri perimetrali 50% spessore 15 cm 0,89 

A) Superficie lorda commerciale vendibile 107,94 

AREA ESTERNA DI PERTINENZA 

Descrizione Incidenza Annotazioni Mq 

Superficie calpestabile p.t. 100% - 45,53 

Muri perimetrali 50% spessore 20 cm 2,79 

Superficie lorda  48,32 

Sup. lorda cortile esterno 15% sup. calc.  per cortili 7,25 

B) Superficie lorda commerciale vendibile 7,25 

LOCALE AUTORIMESSA 

Descrizione Incidenza Annotazioni Mq 

Superficie calpestabile p.t. 100% - 18,23 

Muri perimetrali 50% spessore 15 cm 0,82 

Muri perimetrali 100% spessore 15 cm 0,53 

Muri perimetrali 100% spessore 30 cm 1,05 

C) Superficie lorda commerciale vendibile 20,63 
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QUESITO 5 

Gli immobili oggetto del pignoramento andranno alienati come un unico lotto e sono di proprietà per 

la quota 1/1 di piena proprietà della sig.ra          codice 

fiscale  e ad essi è pervenuta come appresso specificato: 

 Atto notarile pubblico di compravendita a rogito dott. Cassano Lorenzo, notaio in San Severo 

(FG), del 23/04/2008 rep.145852/37512, trascritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Foggia il 29/04/2008 al n. 7297 di formalità; favore:   nata 

      per i diritti di 1/1 di piena proprietà; contro:    

      per i diritti di 1/1 piena proprietà 

 Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito dott. D'Angelo Matteo, notaio in San Severo, 

del 07/03/1983 rep.94092, trascritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità 

Immobiliare di Foggia il 30/03/1983 al n. 150786 di formalità; favore:       

   per i diritti di 1/1 piena proprietà; contro:       

  per i diritti di 1/1 di piena proprietà. 

QUESITO 6 

Gli immobili oggetto del pignoramento, posti nell’abitato periferico di San Severo (Fg), ha accesso 

dal portone privato posto su strada privata con accesso da viale Checchia Rispoli al civico 269. Essi 

fanno parte di un fabbricato condominiale che è stato realizzato nel 1979 ed è composto da quattro 

piani fuori terra oltre pertinenze esterne e locali autorimessa al piano interrato. Nello specifico si 

rileva quanto segue: 

Appartamento a civile abitazione 

censito al N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 12, cat. A/3, classe 3 

consistenza vani 6, superficie catastale totale mq 117, totale escluse aree scoperte mq 105, rendita € 

604,25. Esso sviluppa una superficie lorda commerciale vendibile di mq 107,94. L'immobile confina 

a nord con giardino esterno di proprietà Tasillo, a sud con proprietà Di Lella, ad ovest con giardino 

di proprietà Tasillo, ad est con giardino di proprietà Tasillo, salvo altri. 

Cortile esterno di pertinenza 

censito al N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 48, cat. F/1. Esso sviluppa 

una superficie lorda commerciale vendibile di mq 7,25. Il cortile confina a nord con il giardino di 

proprietà Tasillo, a sud confina con la strada condominiale, ad ovest con strada condominiale e ad 

est con giardino di proprietà Tasillo. 
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Locale autorimessa 

censito al N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 24, cat. C/6, consistenza 24 

mq, rendita € 78,09. 

QUESITO 7 

I beni immobili di proprietà della sig.ra   non sono concessi in locazione a terzi ma sono 

in uso dalla stessa.  

QUESITO 8 

I beni oggetto del pignoramento sono costituiti in condominio. Si precisa che la sig.ra   

è debitrice verso il condominio per una somma pari ad € 10.709,03 per quote condominiali non pagate 

cosi come specificato nella documentazione allegata alla pec del 29/07/2024 (allegato n°9) inviata 

dall’amministratore del condominio.  

QUESITO 9 

Per il bene oggetto della presente perizia di stima non risultano vincoli e/o oneri di alcun tipo e natura, 

oltre alle formalità pregiudizievoli già riportate. 

QUESITO 10 

Da ricerche espedite dal C.T.U. presso l’Ufficio Tecnico del Comune di San Severo (Fg), risultano i 

seguenti atti in archivio presso il suddetto ufficio: 

 Progetto complesso edilizio fabbricato “A” del 17/11/1979 (allegato n°10); 

 Concessione edilizia n°14 del 12/01/1979 (allegato n°11); 

 Concessione edilizia n°39 del 21/12/1979 (allegato n°12); 

 Certificato di ultimazione lavori (allegato n°13);  

 Certificato di abitabilità (allegato n°14); 

 Progetto complesso edilizio fabbricato A (planimetria generale) (allegato n°15); 

 Planimetria per calcolo area parcheggio (allegato n°16); 

 Parere conformità Vigili del Fuoco (allegato n°17); 

QUESITO 11 

Per l'immobile (appartamento per civile abitazione) oggetto della stima è stato redatto, dal sottoscritto 

C.T.U., l'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) e datato 25/03/2024. Classe energetica: F - 

104,94 kWh/m2anno (allegato n°18) ma non può essere depositato sul portale APE PUGLIA in quanto 

l’impianto non è dotato di libretto impianti e di certificato di controllo dei fumi. Inoltre: 
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a) il bene immobile risulta essere regolarmente accatastato; 

b) la planimetria catastale che risulta al foglio 23, particella 594, subalterno 12 (appartamento per 

civile abitazione) è conforme solo in parte a quanto rilevato dal C.T.U. in fase di sopralluogo; 

infatti è stata evidenziata la seguente difformità (allegato n°19): 

1. la planimetria catastale presenta una divisione in muratura tra il disimpegno ed il 

soggiorno ma nella realtà esiste solo una porta che divide i due spazi. Inoltre il muro tra 

le due camerette è più decentrato verso il balcone. 

Per la regolarizzazione catastale dovranno essere presentati presso l'Agenzia del Territorio - Catasto, 

a firma di tecnico abilitato, n°1 variazione catastale, i cui costi vengono stimati in ca. € 1.500,00 

comprensivo di sanzione ed onorario del tecnico comprensivo di spese, iva e cassa previdenziale; 

c) il progetto del complesso edilizio è del 1979 ed i lavori risultano terminati nel 1980; 

d) il fabbricato così come si presenta attualmente non rileva difformità planimetriche e di 

prospetto rispetto al progetto approvato; 

e) non sono presenti opere abusive; 

f) il fabbricato non rientra nell'edilizia convenzionata. 

Nell’area del compendio pignorato, alla data del sopralluogo, non sono presenti rifiuti speciali o 

tossici. 

QUESITO 12 

Il bene non fa parte degli immobili di proprietà dell'Istituto Autonomo per le Case Popolari. 

Tutto ciò è quanto si rassegna ad espletamento dell'incarico conferito dall' Ill.mo G.E. 

Foggia, 10/10/2024       con ossequi                                     il C.T.U. 

                                                                                                                (arch. Michele Del Priore)                                                                      
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QUADRO RIEPILOGATIVO 

LOTTO UNICO 

Immobili in San Severo (Fg), viale Checchia Rispoli n°269 

Appartamento a civile abitazione: foglio 23, particella 594, subalterno 12, cat. A/3 

Cortile esterno di pertinenza: foglio 23, particella 594, subalterno 48, cat. F/1 

Locale autorimessa: foglio 23, particella 594, subalterno 24, cat. C/6 

Il fabbricato nel quale sono situati gli immobili oggetto del pignoramento è ubicato nell’abitato 

periferico di San Severo (Fg) e precisamente in viale Checchia Rispoli al civico 269. Gli immobili 

sono costituiti da un’abitazione civile al primo piano con pertinenza esterna al piano terra e da 

un’autorimessa disposta al livello interrato del fabbricato. All’abitazione ed all’area di pertinenza 

si accede attraverso una strada interna mentre all’autorimessa si accede direttamente dal viale 

Checchia Rispoli. L’esterno del fabbricato è rivestito pistrelle di klinker di colore verde; i parapetti 

dei balconi ed i sottocieli presentano alcuni problemi di ammaloramento degli intonaci dovuti alle 

infiltrazioni delle acque meteoriche.  

Appartamento per civile abitazione - All’immobile si accede, attraverso un portoncino di 

anticorodal e vetro dalla strada privata e per mezzo di una scalinata interna condominiale si accede 

al primo piano dove è disposta l’abitazione. Quest’ultima è composta da un soggiorno di mq 25,04; 

dal soggiorno si accede alla cucina di mq 14,60 e ad un ripostiglio di mq 4,68. Dal soggiorno si 

accede ad un piccolo balcone di mq 3,75 mentre dalla cucina si accede al balcone-ballatoio di mq 

5,84 che si affaccia su cortile esterno. Da un piccolo disimpegno di mq 4,05 si accede alla zona 

notte composta da una camera da letto di mq 19,18 e dalla quale si accede ad un balcone di 6,78 

in comune con la cameretta di mq 10,76. Infine vi è un’altra piccola cameretta di mq 4,67ed un 

bagno di mq 6,47.  L'immobile è dotato di pavimentazione in gres di dimensioni cm. 40*40, 

intonaci delle pareti rivestiti con pittura di colore chiaro; la zona cucina, invece, presenta sulle 

pareti un rivestimento in gres fino ad un’altezza di mt 2,10 così come nel bagno. I sanitari e le 

rubinetterie del bagno risultano essere di media qualità. Le porte interne sono in legno e gli infissi 

sono in legno con vetro semplice non “a taglio termico”, mentre le tapparelle sono in plastica. 

L'altezza interna risulta essere di mt. 2,80. Tutte le zone sono illuminate da finestre e porte-finestre. 

L'immobile è dotato di impianto elettrico, telefonico, idrico sanitario, termico di 

riscaldamento/raffrescamento e di impianto citofonico. Attraverso una scalinata esterna a cui si 

accede dal balcone-ballatoio della cucina si raggiunge l’area esterna di pertinenza di mq 45,53 con 
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pavimentazione originaria composta da marmette in scaglie di pietra e cemento e delimitata da un 

muretto con ringhiera in metallo. L'immobile confina a nord con giardino esterno di proprietà 

Tasillo, a sud con proprietà Di Lella, ad ovest con giardino di proprietà Tasillo, ad est con giardino 

di proprietà Tasillo, salvo altri. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 23, 

particella 594 subalterno 12, cat. A/3, classe 3, consistenza 6 vani, rendita € 604,25. 

Cortile esterno di pertinenza - il cortile si trova al piano terra del fabbricato, ha una superficie di 

mq 45,53 ed ha l’accesso carrabile e pedonale direttamente dalla strada condominiale. Al cortile 

si può accedere anche direttamente dall’abitazione al primo piano attraverso una scalinata esterna 

che si collega al balcone-ballatoio. E’ presente una pavimentazione composta da marmette in 

scaglie di pietra e cemento e delimitata da un muretto con ringhiera in metallo.  Il cortile confina 

a nord con il giardino di proprietà Tasillo, a sud confina con la strada condominiale, ad ovest con 

strada condominiale e ad est con giardino di proprietà Tasillo. E' attualmente censito nel N.C.E.U. 

di San Severo al foglio 23, particella 594 subalterno 48, cat. F/1. 

Rimessa per auto - l’immobile si trova al piano interrato del fabbricato, ha una superficie di mq 

18,23 e si accede dalla rampa condominiale direttamente da viale Checchia Rispoli. Le pareti sono 

intonacate a civile, la pavimentazione è composta da marmette in scaglie di pietra e cemento e 

l’ingresso è costituito da una porta in ferro basculante. Esso è indicato con il n°8 sulla planimetria 

catastale e confina a nord con proprietà Bufalo, a sud con proprietà Di Lella, ad est con proprietà 

condominiale quale spazio di manovra. E' attualmente censito nel N.C.E.U. di San Severo al foglio 

23, particella 594 subalterno 24, cat. C/6, classe 3, consistenza 24 mq, rendita € 78,09.     

VALORE DI STIMA € 97.561,00 

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE VENDIBILE APPARTAMENTO mq 107,94 

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE VENDIBILE AREA ESTERNA mq 7,25 

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE VENDIBILE AUTORIMESSA mq 20,63 

CLASSE ENERGETICA F - 104,94 kWh/m2anno 
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ELENCO ALLEGATI 

Allegato n°1 - Planimetria degli immobili. 

Allegato n°2 - Visure storiche degli immobili. 

Allegato n°3 - Rilievo metrico. 

Allegato n°4 - Rilievo fotografica. 

Allegato n°5 - Verbale di sopralluogo. 

Allegato n°6 - 1° e 2° Richiesta documentazione tecnica. 

Allegato n°7 - Richiesta estratto di matrimonio. 

Allegato n°8 - Estratto di matrimonio. 

Allegato n°9 - Comunicazione amm. condominio. 

Allegato n°10 - Progetto complesso edilizio fabbricato “A”. 

Allegato n°11 - Concessione edilizia n.14. 

Allegato n°12 - Concessione edilizia n.39. 

Allegato n°13 - Certificato di ultimazione lavori. 

Allegato n°14 - Certificato di abitabilità. 

Allegato n°15 - Progetto complesso edilizio fabbricato A (planimetria generale). 

Allegato n°16 - Planimetria per calcolo area parcheggio. 

Allegato n°17 - Parere conformità Vigili del Fuoco. 

Allegato n°18 - Attestato di Prestazione Energetica. 

Allegato n°19 - Planimetria difformità catastale. 

Allegato n°20 - Ricevute attestazione inoltro perizia alle parti. 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T78771 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T78771 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X378) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T80205 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T80205 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X378) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T81627 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Data presentazione: 16/01/1981 - Data: 14/06/2024 - n. T81627 - Richiedente: DLPMHL83L18D643G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X379) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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DATI GENERALI  
 

   

Destinazione d'uso 
 

X Residenziale 
 

  Non residenziale 

 
Classificazione D.P.R. 412/93: E.1.1 

 

 Oggetto dell'attestato 
 

  Intero edificio 
 

X Unità immobiliare 
 

  Gruppo di unità immobiliari
 
numero di unità immobiliari 
di cui è composto l'edificio:  
 

 

Nuova costruzione 

Passaggio di proprietà 

Locazione 

Ristrutturazione importante 

Riqualificazione energetica 

X 
Altro: C.T.U. esec. imm. 
141/2023 

 

   

 
  

Dati identificativi 
 

 

 
 

  

Regione: Puglia 
  

Comune: SAN SEVERO
  

Indirizzo: Via Checchia Rispoli, n. 269
  

Piano: 1° 
  

Interno:  
  

Coordinate GIS: 41,689491 ; 15,364667
  

 

 
Zona climatica: D

Anno di costruzione: 1979

Superficie utile riscaldata (m2): 92,57

Superficie utile raffrescata (m2): 0,00

Volume lordo riscaldato (m3): 320,08

Volume lordo raffrescato (m3): 0,00
 

 

 

Comune catastale SAN SEVERO Sezione Foglio 23 Particella 594
Subalterni da 12 a 12 da a da a   da  a
Altri subalterni         

 

 
 

 
 

Servizi energetici presenti 
 

X 
 

 

 
Climatizzazione invernale 

 

 

 
 

 

Ventilazione meccanica
 

 

 

 

 
Illuminazione

 

  
 

 

 
Climatizzazione estiva 

 

 

X 
 

 

Prod. acqua calda sanitaria
 

 

 

 
Trasporto di persone o cose

 

 

 

 

 
  

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO
 

La sezione riporta l’indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, 
nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti. 
 
 

     

Prestazione energetica del 
fabbricato 

INVERNO  ESTATE 

 

 

 
 

 

 
 

 
  

 Prestazione energetica globale

 

 

 

 

CLASSE 
ENERGETICA 

 

F 
 

104,94 

kWh/m2 anno 
 

  

 Riferimenti
 
Gli immobili simili a 
questo avrebbero in 
media la seguente 
classificazione: 
 
se nuovi:

A1 

 
39,01 

kWh/m2 anno 
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PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonchè una stima dell'energia annua consumata 
annualmente dall'immobile secondo un uso standard. 
 

  

 

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia
 

 
 

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE 

Quantità annua 
consumata 

in uso standard 

 

Indici di prestazione energetica 
globali ed emissioni 

 

 
 

 

Energia elettrica da rete 
 

-
 

 

X 
 

 

Gas naturale 
 

979,05 m³
 

 

 
 

 

GPL 
 

-
 

 

 
 

 

Carbone 
 

-
 

 

 
 

 

Gasolio 
 

-
 

 

 
 

 

Olio combustibile 
 

-
 

 

 
 

 

Propano 
 

-
 

 

 
 

 

Butano 
 

-
 

 

 
 

 

Kerosene 
 

-
 

 

 
 

 

Antracite 
 

-
 

 

 
 

 

Biomasse 
 

-
 

 

 
 

 

Solare fotovoltaico 
 

-
 

 

 
 

 

Solare termico
 

-
 

 

 
 

 

Eolico 
 

-
 

 

 
 

 

Teleriscaldamento 
 

-
 

 

 
 

 

Teleraffrescamento 
 

-
 

 

 
 

 

Altro 
 

-
 

 

Indice della prestazione
energetica non rinnovabile 

EPgl,nren 
 

kWh/m2 anno 
 

104,94 
 

 
 

 

Indice della prestazione 
energetica rinnovabile 

EPgl,ren 
 

kWh/m2 anno 
 

0,00 
 

 
 

 

Emissioni di CO2 

kg/m2 anno 
 

20,99 
 

 
 

  

 

  

 

  

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

 

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE 
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI 

 

Codice TIPO DI INTERVENTO 
RACCOMANDATO 

Comporta una 
ristrutturazione 

importante 

Tempo di ritorno 
dell'investimento 

 
[anni] 

Classe energetica 
raggiungibile con 

l'intervento 
[EPgl,nren - kWh/m2 anno] 

CLASSE 
ENERGETICA 

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi 
raccomandati

REN1  

 

D 
 

78,22 
kWh/m2 anno 

 
26 anni 

 

REN2 Sostituzione infissi (Uw: 1,800) e 
applicazione di schermature (Tipo: 
Tessuti colorati - INTERNA) 

No 26,0 E - 87,21 

REN3 Rimozione dell'impianto/i 
Generatore Fossile e installazione 
dei seguenti nuovi impianti: Caldaia 
a condensazione 

No 22,6 E - 93,99 

REN4  
REN5   
REN6  

 

CODICE CERTIFICATO:  VALIDO FINO AL: -

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

L 
P

R
IO

R
E

 M
IC

H
E

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 3

3a
dc

d



  

 Pag. 3
 

 

  
 

 

  

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI  
 

Energia esportata 0,00 kWh/anno Vettore energetico: - 
 

  

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO 
 

 

V - Volume riscaldato 
 

320,080 m3 
 

S - Superficie disperdente 
 

120,788 m2 
 

Rapporto S/V 
 

0,377  
 

EPH,nd 
 

54,2 kWh/m2 anno 
 

Asol,est/Asup,utile 
 

0,06 - 
 

YIE 
 

0,54 W/m2K 
 

  

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI  
 

Servizio 
energetico Tipo di impianto Anno di 

installazione

Codice 
catasto 

regionale 
impianti 
termici 

 

Vettore 
energetico 
utilizzato 

Potenza 
Nominale

 
kW 

Efficienza 
media 

stagionale 

EPren 
 

kWh/m
2 

anno 

EPnren
 

kWh/m
2 

anno 

Climatizzazione 
invernale      0,633 ƞH 

 

0,0 85,6 

Climatizzazione 
estiva       ƞC 

 

  

Prod. acqua  
calda sanitaria      0,776 ƞW 

 

0,0 19,4 

Impianti 
combinati Generatore Fossile   

Gas naturale 
(Metano) 

23,0 
 

0,880 ƞgn 
 

  

Produzione da 
fonti rinnovabili        

 

  

Ventilazione 
meccanica        

 

  
 

Illuminazione 
 

       
 

  

Trasporto di 
persone o cose        

 

  

CODICE CERTIFICATO:  VALIDO FINO AL: -
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INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA
 

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all'esecuzione di 
diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti. 
 

Gli interventi migliorativi previsti consistono nella sostituzione degli infissi esistenti con infissi a taglio 
termico e la sostituzione della caldaia con una a candensazione. 

 
 

  

SOGGETTO CERTIFICATORE  
 

     

   Ente / Organismo pubblico  X Tecnico abilitato Organismo / Società
     

 

Nome e Cognome / 
Denominazione 

Michele Del Priore

Indirizzo Via Mario Natola , 39 - 71120 - FOGGIA (FG)

E-mail michele.delpriore@libero.it

Telefono 3479368894 

Titolo Architetto

Ordine/Iscrizione Ordine degli Architetti, P.P.C. della provincia di Foggia - iscrizione n°1197 

Dichiarazione di indipendenza Consapevole delle responsabilità assunte in relazione ai contenuti del presente attestato di 
prestazione energetica, ai sensi degli artt. 359, 481 del Codice Penale, DICHIARO di poter 
svolgere con indipendenza ed imparzialità di giudizio, l'attività di soggetto certificatore per il 
sistema edificio/impianto di cui al punto 1 "informazioni generali" vista l'assenza di conflitti di 
interesse come esplicitati nel DPR n. 75 del 16 aprile 2013, articolo 3, comma 1, lettere a) e 
b). 

Informazioni aggiuntive  
 

  

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO  
 
 

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del 
presente APE? Sì 

 
  

SOFTWARE UTILIZZATO  
 

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo 
dei risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento 
nazionale? 

Sì 

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un 
metodo di calcolo semplificato? No 

 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Data di emissione 02/10/2024  Firma e timbro del tecnico o firma digitale

CODICE CERTIFICATO:  VALIDO FINO AL: -
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Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'unità immobiliare, ovvero la quantità di energia 
necessaria ad assicurare il confort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso. Al 
fine di individuare le potenzialità di miglioramento della prestazione energetica, l'attestato riporta informazioni specifiche sulle 
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresì indicata la classe energetica più elevata raggiungibile in caso di 
realizzazione delle misure migliorative consigliate, così come descritte nella sezione "raccomandazioni" (pag. 2). 
 

PRIMA PAGINA 
Informazioni generali: tra le informazioni generali è riportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Nell'ambito del 
periodo di validità, ciò non preclude l'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati. 

Prestazione energetica globale (EPgl,nren): fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati dai 
sistemi tecnici presenti, in base al quale è identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio più efficiente) a 
G (edificio meno efficiente). 
Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort 
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come l'edificio, d'estate 
e d'inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizzata osserva 
il seguente criterio: 
 

    

 
 

 QUALITA' ALTA   QUALITA' MEDIA   QUALITA' BASSA 
    

 
I valori di soglia per la definizione del livello di qualità, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per 
l'attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del D.Lgs. 192/2005. 
Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto 
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del D.Lgs. 192/2005. Il 
fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo è coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, prodotta all'interno del 
confine del sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica l'appartenenza dell'edificio 
oggetto dell'APE a questa categoria. 
Riferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli 
edifici nuovi, nonchè con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia 
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quella oggetto dell'attestato. 
 
SECONDA PAGINA 
Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non 
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall'immobile 
rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile secondo un uso 
standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata. 
Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione 
energetica e la ristrutturazione importante. 
 

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

Codice TIPO DI INTERVENTO

REN1  FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO 

REN2  FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

REN3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO

REN4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE

REN5 ALTRI IMPIANTI 

REN6 FONTI RINNOVABILI
 
 

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

 
 

CODICE CERTIFICATO:  VALIDO FINO AL: -
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