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rito, venivano posti all’esperto nominato i quesiti di cui al verbale di 

comparizione (Allegato n.II) ed assegnato allo stesso termine fino al 

20/01/2018 per l’espletamento dell’incarico conferito ed il deposito 

dell’elaborato peritale presso la competente cancelleria. A seguito di 

difficoltà a rispettare i termini assegnati veniva presentata istanza di 

proroga del termine di 60 giorni per il deposito dell’elaborato peritale 

con accoglimento della stessa istanza da parte del G.E. in data 

25/01/2018 (Allegato n.III). 

B. ACCESSI PRESSO I COMPETENTI UFFICI PUBBLICI 

 B.1 - Agenzia delle Entrate – Servizi catastali  

Presso l’Agenzia delle Entrate – Servizi Catastali è stata acquisita, a 

mezzo del servizio telematico in abbonamento “Sister”, la seguente   

documentazione: visure storiche e planimetrie catastali degli 

immobili urbani. La suddetta documentazione è allegata al n. IV 

della relazione di stima. 

B.2 –Comune di Foggia – Servizio Urbanistica - SUE 

Presso il Servizio SUE del Comune di Foggia, si accedeva agli atti al 

fine di prendere visione ed estrarre copia della documentazione 

riguardante titoli abilitativi e pratiche edilizie relative all’unità 

immobiliare in pignoramento. La documentazione acquisita è 

allegata ai nn. V e Vbis della presente relazione. 

C. OPERAZIONI PERITALI  

Con nota raccomandata AR del 5.01.2018 il sottoscritto comunicava 

al debitore esecutato di aver disposto l’inizio delle operazioni peritali 

per il giorno 19 gennaio 2018, ore 16,00, in Foggia presso lo stabile 
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 - appartamento per civile abitazione in abitato di Foggia alla via 

Antonio Ciano n. 16, sito al piano 1° della scala C , soprastante 

l’appartamento al piano rialzato (ad esso collegato mediante scala 

interna) composto di tre vani e doppi servizi, censito nel NCEU di 

Foggia al Foglio n. 77, mappale 274, sub 26, Cat. A/3, cl. 4, 

consistenza vani 5,5; 

- box per autorimessa sito in Foggia, alla via Ciano n. 16, al piano 

primo interrato, con accesso da rampa condominiale, distinto con il 

numero interno 24, composto da un unico vano, censito al NCEU di 

Foggia al Foglio 77, mappale 694, sub 44, Cat. C/6, cl. 3, 

consistenza mq 32. 

La circostanza che i due immobili per civili abitazioni al piano rialzato 

ed al primo piano siano funzionalmente collegati da una scala in 

muratura attraverso un varco nel solaio di interpiano sin dalla genesi 

del fabbricato, come risultante dal progetto allegato alla originaria 

concessione edilizia, dal certificato di ultimazione lavori ed anche 

dalle planimetrie catastali, farebbe protendere per la scelta di 

costituire un unico lotto di vendita. Diversamente, se si volesse 

separare i due immobili, si dovrebbe invece procedere in primis con 

la demolizione della scala interna, tra l’altro realizzata con finiture di 

pregio, dei relativi parapetti in legno e in muratura, nonché delle 

tramezzature sottostanti che delimitano i due locali ripostiglio, 

raccogliendo i materiali della demolizione e trasportandoli a discarica 

autorizzata. Successivamente dovrebbe procedersi alla chiusura del 

solaio di interpiano con tecniche ingegneristiche, per poi procedere 
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alla ridefinizione delle divisioni interne per razionalizzare l’uso degli 

spazi residui rinvenienti dopo la demolizione, alla chiusura del vano 

porta del ripostiglio, alla ripavimentazione probabilmente anche 

dell’intera zona del salone al piano rialzato e del vano ove sbarca la 

scala al primo piano, per ottenere un risultato decoroso, oltre alla 

finitura delle pareti e dei soffitti sicuramente nelle zone circostanti la 

scala. Lavorazioni piuttosto invasive e tutte indispensabili per 

rendere i due immobili autonomi e che, pur se eseguite con cautela, 

comunque finirebbero inevitabilmente per rovinare le pregevoli 

finiture delle zone circostanti i lavori. Le considerazioni innanzi 

esplicitate, gli oneri che comportano i lavori sinteticamente elencati e 

le correlate pratiche amministrative, anche catastali, inducono a 

propendere per la scelta del lotto unico, nello stato di fatto in cui si 

trova. 

 1. COMPLETEZZA DOCUMENTI DI CUI ALL’ART.567 CO.2  

C.P.C. 

Il controllo preliminare dei documenti di cui all’art. 567 c. 2 c.p.c. 

consentiva di riscontrarne la completezza e l’idoneità ai fini della 

ricostruzione della vicenda traslativa stante l’avvenuto deposito a 

cura del creditore procedente di completa certificazione notarile. 

1.bis. VICENDE TRASLATIVE DEGLI IMMOBILI  

Dalla certificazione notarile in atti (Dott. Maria Carmela Ressa, 

Notaio in Padova) è possibile far discendere la seguente cronistoria: 

1) per quanto riguarda l’unità immobiliare censita al Fgl 77, Mapp. 

495, sub 26 (1° piano) :  
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di balaustra con montanti e traversi in legno massello decorato (Foto 

n. 14 e 15), dall’altro lato (dx entrando) è presente la zona salotto 

(Foto n. 10) con ampia parete vetrata prospettante sul giardino 

attraverso un altro terrazzino a quota + 60 cm, largo 2,00 mt (Foto 

21). Un corridoio-disimpegno in posizione baricentrica (Foto 11) 

conduce poi alla zona pranzo (Foto 16), con adiacente cucina (Foto 

17) e bagno di servizio (sulla destra), mentre sulla sinistra è ubicata 

una camera matrimoniale (Foto 18), oltre all’ingresso al ripostiglio, 

mentre il bagno (Foto 20) è posto in testata al disimpegno. La 

complessiva superficie lorda dell’alloggio è pari a mq 146,0 oltre ai 

due terrazzini rialzati rispetto al giardino, per una superficie netta 

complessiva di mq 33,00; l’altezza utile interna è di netti m 3,35. Il 

pavimento in tutte le stanze è in ceramica in piastrelle dimensioni cm 

40x40, montato in abbinamento a piastrelline decorate negli spigoli e 

posato in maniera regolare (Foto 19), nel bagno principale sono 

presenti tutti i sanitari, compreso la vasca e rubinetteria inox, mentre 

pavimenti e rivestimenti sono in ceramica dim. cm 20x30; nel bagno 

di servizio sono presenti tutti i sanitari con la doccia e l’attacco per la 

lavatrice, la zona cottura presenta anch’essa pavimento e 

rivestimento con elementi ceramici dim. cm 20x20. I terrazzini 

sopaelevati di tre gradini dal giardino sono pavimentati con piastrelle 

in clinker ed hanno parapetti in muratura. Le pareti nell’ampio salone 

e nella zona giorno sono rivestite da carta da parati e rifinite con 

cornici in sommità. L’immobile è dotato di impianto elettrico, impianto 

citofonico, impianto televisivo, impianto antintrusione, impianto idrico 
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- sanitario e fognante oltre che di impianto di riscaldamento 

autonomo con corpi scaldanti in ghisa e caldaia murale del tipo 

stagno; tutti gli impianti hanno condutture sottotraccia.  

Le porte interne sono in legno tamburato ed anta a battente. I 

serramenti esterni sono in legno, con vetro camera, muniti di 

tapparelle e di grata di protezione in ferro verniciato. Tutti i vani 

ricevono luce ed aria diretta dall’esterno, ad eccezione del ripostiglio 

cieco e segnatamente: il salone nella parte a sinistra entrando, 

affaccia con una finestra sulla parete esposta a nord ovest, e con la 

porta finestra, stesso orientamento, che accede al terrazzino rialzato 

rispetto al giardino, nel mentre il salone nella parte a destra 

entrando, affaccia con ampia porta vetrata disposta a est sull’altro 

terrazzino rialzato del giardino; la cucina e la zona pranzo hanno gli 

stessi affacci ad est, mentre i dua bagni affacciano a nord est ed 

invece la camera matrimoniale affaccia sulla parete esposta a nord 

ovest sullo stesso terrazzino in cui accede il salone nella parte a 

sinistra entrando. 

Al giardino ad uso esclusivo (Foto 4 e 5) in parte pavimentato e 

recintato rispetto agli spazi condominiali, si accede dall’interno 

tramite i due terrazzini rialzati, scendendo tre scalini, mentre lo 

stesso è accessibile dall’esterno tramite cancello in ferro verniciato 

(Foto 3) che si apre su uno spazio condominiale, posto lateralmente 

al portone di ingresso al condominio. 

Al primo piano dell’immobile si accede o dalla più volte menzionata 

scala interna, o in alternativa, dal pianerottolo del primo piano, 
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mediante porta di caposcala blindata con finitura in legno posta sulla 

sinistra del pianerottolo ed è composto di tre vani ed accessori, 

questi consistenti in ingresso, corridoio con camera sulla sinistra ed 

annesso bagno, locale centrale ove sbarca la scalinata interna ed a 

seguire un uteriore disimpegno dove affacciano 2 bagni e due 

camere da letto, per complessivi 5,5 vani catastali; esso ha tripla 

esposizione a nord ovest, nord est ed est. In dettaglio l’ingresso dal 

primo piano immette in un corridoio  (Foto 22) su cui affaccia, sulla 

parte sinistra, una camera – giorno (Foto 23) con annesso bagno 

accessibile dalla camera stessa (Foto 24), il corridoio poi sbarca in 

un vano posto in posizione baricentrica su cui arriva la scalinata che 

sale dall’immobile a piano rialzato accanto alla quale vi è un piccolo 

ballatoio con parapetto in muratura che affaccia sulla scala (Foto 

25), dal lato opposto del vano è presente un varco (Foto 26) che 

accede ad un disimpegno su cui affacciano due camere da letto, a 

sinistra e destra (Foto 27 e 28) ed altrettanti bagni (Foto n. 29 e 30) 

accessibili dalle camere stesse. La complessiva superficie lorda 

dell’alloggio è pari a mq 99,60 circa oltre a tre balconi, della 

superficie netta complessiva di mq 16,80; l’altezza utile interna è di 

netti m 2,70. Il pavimento in tutte le stanze è lo stesso del piano 

sottostante in ceramica in piastrelle dimensioni cm 40x40,  nei bagni 

sono presenti tutti i sanitari con rubinetteria inox, mentre pavimenti e 

rivestimenti sono in ceramica. L’immobile è dotato di impianto 

elettrico, impianto citofonico, impianto televisivo, impianto 

antintrusione, impianto idrico - sanitario e fognante oltre che di 
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impianto di riscaldamento autonomo con corpi scaldanti in ghisa e 

caldaia murale del tipo stagno (Foto n. 31); tutti gli impianti hanno 

condutture sottotraccia.  

Le porte interne sono in legno tamburato ed anta a battente ad 

eccezione della camera – giorno ove è presente una porta 

scorrevole a doppia anta. I serramenti esterni sono in legno, con 

vetro camera, muniti di tapparelle. Tutti i vani, ad eccezione del 

bagno con accesso dalla camera ricevono luce ed aria diretta 

dall’esterno e segnatamente: la camera - giorno a sinistra entrando, 

affaccia con una finestra sulla parete esposta a nord ovest, e con la 

porta finestra, stesso orientamento, che accede al balcone; le 

camere da letto, entrambe munite di balconi e porte finestre, hanno 

affacci opposti, quelle a sinistra a nord ovest e quella a destra a nord 

est, mentre i due bagni affacciano con finestre entrambi a nord. 

All’ampio locale interrato destinato ad autorimessa – box, di circa 35 

mq (mt 6,9 x 5,1), all’atto del sopralluogo pieno di oggetti e mezzi, 

dotato di impianto elettrico ed illuminato, si accede mediante porta 

metallica basculante (Foto 32 e 33). 

Le generali condizioni di manutenzione e conservazione possono 

definirsi buone per i due immobili con funzione abitativa tra loro 

collegati, tra l’altro ben rifiniti, pur se ormai datati, così come buono è 

lo stato manutentivo delle facciate e delle parti comuni dello stabile 

attesa l’evidente assenza di ammaloramenti e patologie dei 

rivestimenti e degli strati di finitura. 

4.1- STIMA DEI BENI   
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4.1.1 Criterio di Stima 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene si 

è adottato il metodo sintetico comparativo in base ai valori correnti di 

mercato desunti da compravendite di beni simili per tipologia, 

condizioni d’uso e manutenzione, conservazione, tipologia edilizia, 

ubicazione e vetustà. Le fonti di informazione assunte per la 

determinazione del prezzo medio unitario di riferimento (€/mq) sono: 

Agenzia del Territorio di Foggia, Agenzie immobiliari ed operatori 

professionali locali, imprese edili, ufficio tecnico del Comune di 

Foggia, quotazioni OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare. 

Il prezzo medio globale di riferimento, determinato come prodotto tra 

superficie commerciale vendibile Scv rilevato in sede di sopralluogo e 

prezzo medio unitario di riferimento, è stato adeguato e corretto per 

tener conto delle caratteristiche proprie dell'immobile in stima. 

Nel seguito si dettaglia in forma tabellare la superficie commerciale 

dell'immobile determinata dal rilievo metrico eseguito in occasione 

del sopralluogo eseguito, eventualmente precisato ed integrato dal 

confronto con la planimetria catastale acquisita, tenendo conto dei 

parametri convenzionali del codice delle valutazioni immobiliari ed 

impiegando opportuni coefficienti di ragguaglio per rapportare le 

superfici non residenziali a quelle residenziali e giungere ad una 

valutazione omogenea.  

Destinazione 

Hu 

piano 

[m] 

Sup.  

lorda  

[mq] 

Coefficiente di 

ragguaglio 

Sup. 

comm.le 

[mq] 
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Appartamento p. rialzato 3,35 146,00 1,00 146,00 

Terrazzini  /    33,00 0,30    9,9 

Giardino / 340,00 0,10x146+0,02x194 18,48 

Appartamento p. primo 3,35 99,60 1,00 99,60 

Balconi /    16,80 0,30    5,04 

Autorimessa - box 3,30 36,00 0,50 18,00 

TOTALE Superficie Commerciale Vendibile Scv  297,02 

4.1.2 Valutazione delle superfici 

Sulla base delle considerazioni di cui al punto precedente, adottato 

quale prezzo medio unitario il valore Vm = €/mq 1.050,00 (valore 

medio del range proposto dall’OMI) per abitazioni civili, ultimo 

semestre disponibile (2° semestre 2017 - zona Via S ant’Alfondo dei 

Liguori) è possibile determinare il valore di mercato Va dell’immobile 

in stima, nota la superficie commerciale vendibile dal rilievo eseguito, 

secondo la formula: 

Va = €/mq 1.050,00 x mq 297,02 = € 311.871,00. 

4.1.3 Adeguamenti e correzioni della stima 

Le riduzioni applicate al valore Va sono di seguito dettagliate. 

Riduzione forfetaria del 5% di Va - pari ad € 15.593,00 -  per 

l’assenza di garanzia da vizi e per differente base di calcolo oneri 

tributari tra valore reale e valore catastale da rendita. 

5.1 - PREZZO BASE D’ASTA DEGLI IMMOBILI DEL LOTTO  

Tenuto conto delle descritte e motivate riduzioni, il valore 

dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova risulta pari a: 
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In data 23 maggio 1984 (Prot. n. 1431) l’Ufficio Tecnico del Comune 

di Foggia, citando tra le premesse il verbale di constatazione tecnico-

sanitario, rilasciava il Certificato di Ultimazione Lavori (non è stata 

reperita agli atti del Comune certificazione di agibilità). 

9. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA  

I due immobili collegati ab origine per costituire un’unità immobiliare 

su due livelli a destinazione residenziale non risultano dotati di 

attestato di prestazione energetica ai sensi del D.Lgs. 19/08/2005 

n.192 e s.m.i. nonché in osservanza dell’art. 2 c.3 all.A del D.Lgs. 

29/12/2006 n.311 e pertanto si è reso necessario procedere alla 

elaborazione degli stessi, che si allegano al n.IX della relazione. Si 

allega infine alla presente Scheda riepilogativa del lotto di vendita e 

la Relazione peritale senza indicazione del nominativo dell’esecutato 

(Allegati n. X e XI). 

* * * * * 

Nel rassegnare la presente relazione di stima, il sottoscritto ringrazia 

la S.V.I. per la fiducia accordata e rimane a disposizione per ogni 

eventuale esigenza di chiarimento ed approfondimento. 

Foggia, lì 19/03/2018     

Con Osservanza 

             L’Esperto 

               F.to dott. ing. Giuseppe CELA 

  Distinta allegati: 

I. Decreto di nomina; 

II. Verbale di giuramento con i quesiti proposti; 
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III. Proroga termini G.E.; 

IV. Documentazione catastale 

V. Atti UTC Comune di Foggia; 

V bis Atto di compravendita del suolo; 

VI. Verbale di sopralluogo; 

VII. Documentazione fotografica 

VIII. Rilievo digitale; 

IX. Attestato di prestazione energetica; 

X. Scheda riepilogativa del lotto di vendita; 

XI. Relazione senza indicazione dell’esecutato. 
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