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TRIBUNALE DI LUCERA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
RELAZIONE DI CONSULENZA DI UFFICIO
Lotto 1

nell’esecuzione immobiliare n°® 19/12 R.G.E. G.E. dott.ssa G. Stano

promossa
dalla Unicredit Spa
rappresentata e difesa dall'avv. Paolo Albanese

(giusta procura generale alle liti, per atto Notar Dott, Maurizio Marino rep n. 67106, rac. n.
18406 del 07/07/2010) ed elettivamente domiciliato in Lucera presso lo studio dell’Avv.
Marco Ciliberti alla via Casotti, civ. 5;

contro
la Sig.ra xxxxxxxxx (n. a Peschici il 15.02.1953).
RINVIO 06/12/2012
PREMESSO

- che nell’udienza del 09/07/2012 con provvedimento di nomina del GE dott.ssa G. Stano,
il sottoscritto Ing. Nicola Pio lavicoli, con studio in Vico del Gargano via Monastero
civ.2, veniva nominato CTU nella causa in epigrafe;

- che compariva dinanzi al G.E. in data 16/07/2012 e dopo aver dichiarato di accettare
I’incarico conferitogli prestava giuramento di bene e fedelmente adempiere al mandato
conferitogli, venivano posti al CTU i seguenti quesiti:

1. controlli la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in capo al debitore
esecutato, verificando, a tal fine, la completezza della documentazione relativa alle
iscrizioni e trascrizioni prodotta dal creditore procedente e accerti se essa riguardi tutti i
beni pignorati e sia relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti nel ventennio
anteriore alla trascrizione del pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del
debitore o di un suo dante causa anteriore ai suddetti venti anni, comunicando
immediatamente all ufficio le eventuali carenze riscontrate e cio anche sulla scorta della
eventuale relazione notarile; accerti quindi per ogni lotto formato se la proprieta
appartenga al debitore o ai debitori ed eventualmente per quale quota, indicando i nomi
dei comproprietari;

2. provveda [’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di
ritorno al debitore ed al creditore procedente della data e del luogo di inizio delle
operazioni peritali e previo altresi accesso all ‘immobile:

a. all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione
di uno o piu LOTTI per la vendita, descrivendoli analiticamente e
provvedendo, ove necessario, previa autorizzazione del giudice ed indicazione
dei costi, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall Ulfficio Tecnico Erariale;
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b.

all’elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all immobile, alla verifica
della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, anche sotto il
profilo dell’agibilita, verificando anche la coincidenza tra cio che é stato
assentito col titolo abilitativo e cio che e stato in concreto costruito; in caso di
esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilita in
applicazione del combinato disposto degli artt.46, c¢.5 del D.P.R. 6 giugno
2001, n.380 e 40, c.6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47, nonché dei relativi costi,
assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;
alla verifica della dotazione di attestato di qualificazione energetica ovvero di
certificazione energetica e provveda all'allegazione della stessa ex art. 6,c.3
d.Lgs. n.192/2005, come modificato dall'art.2 d.Lgs. n. 311/2006;in mancanza,
rediga certificazione energetica dell'immobile secondo gli indici di prestazione
energetica previsti dal D.M. 26.06.2009 in forza dell'art. 2 ter d.Lgs.
n.192/2005 ed indichi le spese necessarie per I'adeguamento del bene alla
disciplina sul risparmio energetico;

allidentificazione catastale dell’ immobile, previo accertamento dell esatta
rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze
catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per [’eventuale
emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo, previa autorizzazione del
G.e. ed indicazione dei relativi costi, le variazioni che fossero necessarie per
["aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, sempre previa autorizzazione del G.e. ed
indicazione dei relativi costi, alla sua correzione o redazione;

alla verifica della conformita tra le planimetrie catastali degli immobili
pignorati e lo stato dei luoghi; all'indicazione, in caso di difformita, i costi
dell'adeguamento delle planimetrie allo stato dei luoghi, evidenziando
eventuali scostamenti tra i costi attuali a carico della procedura e i costi a
carico dell'aggiudicatario a seguito dell'emanazione del decreto di
trasferimento; all'adeguamento, in caso di difformita, delle planimetrie allo
stato dei luoghi, previa specifica autorizzazione del g.e.;

3. rediga quindi, in fascicoletti separati, limitatamente ai soli beni oggetto del
pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicando, in
ciascuna di tali relazioni:

a.

[’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta,
via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini
e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni; ciascun immobile sara identificato, in questa parte
della relazione, da una lettera dell’alfabeto e gli accessori della medesima
lettera con un numero progressivo;

la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo
per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA
DEL” (appartamento, capannone ecc.) € la lettera che contraddistingue
[’immobile nel paragrafo “ldentificazione dei beni oggetto della stima”),
indicando la tipologia del bene, [’altezza interna utile, la composizione
interna; ed indicando poi in formato tabellare, per ciascun locale, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, [’esposizione, le
condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi
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le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, solai, copertura,
manto di copertura, scale, pareti esterne dell edificio), nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni,
tramezzature interne, pavimentazione, porta d’ingresso, scale interne,
impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico, precisando per ciascun
elemento [’attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza
alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al doro
adeguamento);

c. indichi altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino ecc.)

d. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore
(indicando, in tal caso, quale sia ['utilizzo dell’immobile: es. abitativo,
lavorativo ecc.) o da terzi e, in tal caso, a che titolo; ove essi siano occupati in
base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e
la scadenza del contratto, la data di scadenza per [’eventuale disdetta,
[’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso per il rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale
punto, sara disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso; non
sara inoltre liquidato alcunché sino alla acquisizione dei su indicati elementi;

e. i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per
questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed, in ogni
caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo 0 negativo,
sull esistenza dei seguenti oneri vincoli:

per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:
++ domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso e in che

stato) ed altre trascrizioni;
«+ atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

% convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazioni della casa
coniugale al coniuge;

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

% [D’esistenza di un usufrutto, tenendone conto nella valutazione del bene;
per 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 ’acquirente, concernenti:

» limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie);

eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia;
¢+ eventuali cause in corso;

f. la valutazione separata di ciascun lotto, indicando distintamente e in separati
paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la
stima, il valore al m? ed il valore totale; esponendo altresi analiticamente gli
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adeguamenti e le correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali costi in sanatoria (v .infra), spese condominiali insolute, la necessita
di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici 0 nocivi, altri oneri o pesi;
determini dunque il valore finale del bene (lotto), prefigurando le due
eventuali diverse ipotesi: a) in cui gli oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura;
b) ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente. In particolare,
trattandosi di immobile abusivo stabilisca se sia condonabile in base alla
legislazione di volta in volta vigente (tenendo conto della data dell’abuso e del
termine previsto per la presentazione della domanda) ovvero sanabile ex art.
36 del t.u. edilizia, d.p.r. 380/01 (accertamento di conformita) mediante
rilascio di un permesso in sanatoria, indicando i relativi costi; se trattasi di
irregolarita non condonabile o non sanabile stabilisca, quale prezzo base il
valore dell’area su cui insiste il fabbricato abusivo detratti i costi di
abbattimento rimozione owvero il suo valore d’uso ovvero utilizzi
motivatamente un altro criterio che tenga conto del fatto che trattasi si
immobile abusivo suscettibile di essere abbattuto (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35, e
37 del t.u. edilizia, d.p.r. 380/01);

g. nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola
quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise;
precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso
affermativo, le parti che potrebbero essere separate in favore della procedura,
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e provvedendo anche alla
determinazione degli eventuali conguagli in denaro;

alleghi il perito a ciascuna relazione di stima fotografie esterne ed interne dell’immobile,
nonché la planimetria dello stesso, copia del titolo abilitativo edilizio e atti di sanatoria e
la restante documentazione necessaria: depositi in particolare, ove non in atti, copia
dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;
ALLEGHI altresi gli avvisi di ricevimento della raccomandate di cui al punto 2 (avvisi di
inizio operazioni peritali);

DEPOSITI I’originale della perizia in Cancelleria, completa dei relativi allegati,
DEPOSITI altresi supporto informatico (floppy disk o cd), in tre esemplari distinti
contenenti ciascuno i seguenti files:

a. File contenente la perizia relativa al singolo lotto, con [’epurazione
nell’interno testo delle generalita del debitore (indicaz.:Perizia);

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

c. File contenente le fotografie del singolo lotto (ove possibile) (indicaz.:Foto);

fissi l'inizio formale delle operazioni peritali nel luogo dallo stesso prescelto in una data
che deve cadere entro 20 giorni dall’assunzione dell’incarico, avvisando i creditori, il
debitore e, ove possibile, il terzo occupante a mezzo fax o raccomandata a/r, depositando
unitamente alla relazione la documentazione attestanti l’avvenuta comunicazione.
DEPOSITI in Cancelleria I’originale della perizia almeno 45 giorni prima dell udienza
fissata col provvedimento di nomina, assieme ad una copia epurata delle generalita del
debitore.
INVII, contestualmente a tale deposito, copia della perizia ai creditori procedenti ed
intervenuti, nonché al debitore (anche se non costituito) a mezzo fax, posta o
(preferibilmente e-mail), e alleghi all’originale della perizia una attestazione di aver
proceduto a tali invii.
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10. INTERVENGA eventualmente all'udienza ex art.569 c.p.c. per rendere chiarimenti
verbali ovvero scritti (qualora siano particolarmente complessi) sulle eventuali
osservazioni inviategli dalle parti almeno 15 giorni prima della predetta udienza.

11. Acquisisca direttamente presso i competenti Uffici [’attuale certificato di destinazione
urbanistica e le mappe censuarie, i documenti mancanti che siano necessari o utili
all’espletamento dell’incarico, anche 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 immobili pignorati,
della relazione notarile e dei documenti che devono essere necessariamente prodotti dal
creditore procedente a pena di decadenza; all’'uopo lo autorizza ad accedere ad ogni
documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi a rapporti
di locazione, in possesso di Pubblici Uffici (come, ad esempio, il Comune, I’'Ufficio del
Registro, la Conservatoria dei Registri Immobiliari, [’Ufficio del Territorio ecc.) o del
Condominio, nonché ad estrarre copia, non trovando applicazione, nel caso di specie, i
limiti di cui al T.U. sulla privacy.

12. Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all’immobile, e
avverta il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario.

13. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che [’esecuzione potra essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui
aderiscano tutti gli altri creditori.

14. Formuli tempestivamente eventuale istanza motivata di rinvio della udienza in caso di
impossibilita di osservanza del termine del deposito (provvedendo altresi alla notifica alle
parti del provvedimento di rinvio), con [’avvertimento che in caso di tardivo deposito
della perizia o di immotivata richiesta di proroga in sede di liquidazione si procedera alla
riduzione di un quarto del compenso e non si terra conto, nel calcolare il compenso, del
periodo successivo alla scadenza ex art.52 del d.p.r.115/2002 (t.u. spese di giustizia).

15. Autorizza il perito all utilizzo del mezzo proprio.

16. Autorizza, fin d’ora, il c.t.u. ad avvalesi dell’opera di un fabbro e dell assistenza della
forza pubblica (segnatamente i Carabinieri della Stazione del Comune ove si trova
[’immobile) per accedere nell immobile periziando qualora il debitore ovvero un terzo
occupante senza titolo opponibile ne impediscano senza giustificato motivo [’accesso,
dispone altresi che il c.t.u. prima dell’accesso con il fabbro e la forza pubblica dia
notizia al debitore o al terzo occupante che al momento dell’accesso verra forzata la
porta d’ingresso;

Il Giudice liquida in favore del perito, a titolo di acconto, la somma di euro 400,00 che pone

provvisoriamente a carico del creditore procedente.

La procedura veniva rinviata all’udienza del 06/12/2012.

Ci0 premesso
il CTU esaminati gli atti di causa, consultati i documenti presso 1’Agenzia del Territorio
(Catasto), verificati gli atti amministrativi presso 1’Ufficio tecnico del Comune II Settore,
1I’Ufficio Struttura Tecnica Provinciale di Foggia e visionato I’immobile, presenta la propria
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RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA
Lotto 1

relativa all’immobile oggetto dell’esecuzione immobiliare.

RISPOSTA AL QUESITO n.1

Controlli la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in capo al debitore esecutato,
verificando, a tal fine, la completezza della documentazione relativa alle iscrizioni e
trascrizioni prodotta dal creditore procedente e accerti se essa riguardi tutti i beni pignorati
e sia relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla
trascrizione del pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di un
suo dante causa anteriore ai suddetti venti anni, comunicando immediatamente all ufficio le
eventuali carenze riscontrate e cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile;
accerti quindi per ogni lotto formato se la proprieta appartenga al debitore o ai debitori ed
eventualmente per quale quota, indicando i nomi dei comproprietari;

PROPRIETA:

Esiste corrispondenza tra i beni pignorati e la titolarita in capo al debitore esecutato e sussiste
completezza della documentazione prodotta dal creditore procedente relativa alle iscrizioni e
trascrizioni. L’immobile in oggetto, alla data di trascrizione del pignoramento presso la
conservatoria dei RR.II. di Lucera del 04/04/2012 ai nn.2146/2602 risulta appartenere per il
diritto di proprieta al debitore esecutato Sig.ra XXXXXXXxxx come quota indivisa in regime di
separazione.

Con atto di compravendita (n.18979 di rep. e n.7019 di racc. del notaio dott. Giovanni
Gentile) del 13/10/1990 (registrato a San Severo il 26/10/1990 al n.4226 e trascritto nei

RR.II. di Lucera ai nn. 8467/7312) i sigg.ri GG ocouistavano
dai Sig.ri NSNS MEENNN DENNNNN 0 DN BN BEE usufrutto vitalizio

congiuntivo, con diritto di reciproco accrescimento in favore del pit longevo dei due ed alla
sig.ra | che acquistava per la nuda proprieta ed in regime di separazione dei
beni, un appezzamento di terreno coltivato ad uliveto e frutteto in agro del Comune di
Peschici in localita lacovone, meglio censito al mappale 268 del foglio 19, con un'estensione
di c.a 5305 m*.

All'art.111° dell'atto medesimo si fa menzione ad un fabbricato rurale annesso al terreno ed in

fase di costruzione.

Da frazionamento del 29 aprile 2003 n.970 .1/2003 in atti dal 29/04/2003 (prot.n.
132341), si aveva la soppressione della p.lla 268 .19 con la costituzione dei mappali 403,
404, 405, 406, 407 del f.19.
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Con atto del 12/12/2007 a cura del notaio Gentile di Rodi Garganico (n.rep. 40281,
n.racc. 15488; registrato a San Severo il 20.12.2007 al n.5759; trascritto a Lucera il
21.12.2007 ai nn. di registri generale e particolare 11449/8299) i sigg.ri | ("
Peschici il ) < I (- Peschici il N donavano alla figlia
sig.ra xxxxxxxxxx il loro diritto di usufrutto.

In data 22/09/2008 viene cancellata la formalita pregiudizievole a favore del Banco
Ambrosiano Veneto spa, per il terreno sito in agro di Peschici meglio censito in Catasto
Terreni al mappale 407 del £.19 (pignoramento n.6934/5669 del 20/10/1995).

Iscrizione ipotecaria nn.10630/2507 del 6/11/2008 a favore di Equitalia Foggia spa sugli
immobili censiti in Catasto al mappale 406 subb. 2, 3, 4, 5, 6, 7 del £.19 .

Trascrizione n.2602/2146 del 4 aprile 2012 conseguente al Verbale di pignoramento

immobiliare del Tribunale di Lucera del 1 marzo 2012 rep.n. 21, a favore dell'Unicredit spa.

Il suddetto pignoramento ¢ pervenuto con spedizione dell’atto dell’Ufficiale giudiziario del

Tribunale di Lucera in data 03/11/2012 al luogo di residenza.

RISPOSTA AL QUESITO n.2

Provveda [’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di
ritorno al debitore ed al creditore procedente della data e del luogo di inizio delle operazioni
peritali e previo altresi accesso all’'immobile:

Esaminati e studiati attentamente gli atti del procedimento esecutivo, esperite le operazioni
ritenute necessarie (notifica da parte del Comandante della Polizia Municipale dell'inizio delle
operazioni peritali, poiché la racc. a/r é stata rispedita al mittente per compiuta giacenza; ed al
creditore procedente é stata comunicato a mezzo fax), si procede all’esatta individuazione dei

beni oggetto del pignoramento.

a. all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione
di uno o piu LOTTI per la vendita, descrivendoli analiticamente e
provvedendo, ove necessario, previa autorizzazione del giudice ed indicazione
dei costi, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

I beni oggetto del pignoramento sono rappresentati dai seguenti beni immobili:
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lotto 1A - unitd immobiliare censita nel NCEU alla particella n. 404 del foglio 19 nel
Comune di Peschici in C.da lacovone;

lotto 1B - unita immobiliare censita nel NCEU alla particella n. 405 del foglio 19 nel
Comune di Peschici in C.da lacovone;

lotto 1C - fabbricato censito nel NCEU alla particella n. 406 subb. 2-8-3-5-7-9-13-15-
14-4-12-11-6-10 del foglio 19 nel Comune di Peschici in C.da lacovone.

lotto 1D - terreno censito nel CT alla particella n. 403 del foglio 19 nel Comune di
Peschici in C.da lacovone;

lotto 1E - terreno censito nel CT alla particella n. 407 del foglio 19 nel Comune di
Peschici in C.da lacovone;

"Allo scrivente sembra di riscontrare un errore da parte del creditore procedente, il fatto
che non sia stata inclusa anche la p.lla 408 del F.19 nel pignoramento, che rappresenta allo
stato attuale, l'accesso e la viabilita di servizio all'intero lotto di vendita” come anche
mostrato chiaramente nella ortofoto scattata nell'anno 2010 e scaribabile dal SIT Puglia e
allegando visura storica della stessa, unitamente allo stralcio del foglio di mappa

medesimo.
: - -A - ‘ £ e

b. all’elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all ‘immobile, alla verifica
della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, anche sotto il
profilo dell’agibilita, verificando anche la coincidenza tra cio che é stato
assentito col titolo abilitativo e cio che e stato in concreto costruito; in caso di
esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilitd in
applicazione del combinato disposto degli artt.46, c¢.5 del D.P.R. 6 giugno
2001, n.380 e 40, c.6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47, nonché dei relativi costi,
assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;
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Il lotto 1A é stato costruito con concessione edilizia n.7 (pratica n.1197/88) rilasciata dal
comune di Peschici in data 19.02.1990. Della suddetta concessione, fino alla data odierna (ed
al cui ritardo € imputabile la richiesta di proroga dei termini di deposito dell'elaborato
peritale) non si e riusciti ad ottenere la presa visione ed estrarne copia agli atti; tale richiesta &
stata esplicitamente formulata al Sindaco del Comune di Peschici con nota prot.7228 del
17/10/2012. Si é fatta tale richiesta per la verifica dell'effettiva esistenza della concessione
(menzionata nell'atto di acquisto ma non allegata allo stesso); per la verifica del titolo di
imprenditore agricolo a titolo principale posseduto dalla ditta richiedente l'allora titolo
autorizzativo all'edificazione in zona rurale. Inoltre sulla scorta degli opportuni conteggi delle
volumetrie realmente edificate, con quelle consentite dagli indici di edificabilita fondiaria per
le zone rurali (pari a d.f. 0,03 m*/m? per le sole abitazioni dei residenti e d.f. 0,05 m*m? per
abitazioni, rustici,magazzini) si riscontrano (a meno di possibili atti di asservimento degli
indici edificatori di altri suoli) un surplus tra ci0 che e stato realizzato e quanto sia
autorizzabile. Dal certificato di destinazione urbanistica prodotto in allegati, inoltre,
richiamandosi alle norme del Piano di Fabbricazione vigente nel Comune di Peschici, per le
particelle di interesse, "si esclude tassativamente la realizzazione assoluta di abitazioni tipo
villa o villino". Lascio il giudizio dell'attribuzione di tali aggettivi, al G.E., dopo attenta presa
visione nel contenuto del book fotografico "lotto 1" redatto.

Allo stato delle conoscenze attuali, la pratica edilizia di condono edilizio con la richiesta di
concessione edilizia in sanatoria € stata inoltrata solamente per le unita immobiliari costituenti
i lotti di vendita 1B ed 1C.

Se i dubbi insorti fossero fondati e nel caso anche di mancato riscontro con i registri delle
concessioni/autorizzazioni, ci troveremmo di fronte ad un immobile parzialmente/totalmente

abusivo.

Con nota del 04.05.2001 prot.n.247/P.M. veniva comunicato al debitore esecutato, la sig.ra
XXXXXXXXXXX, che il Giudice per le indagini preliminari presso il Tribunale di Lucera,
accoglieva la richiesta del Procuratore della Repubblica dello stesso Tribunale, archiviando il
procedimento penale a carico della summenzionata sig.ra, per i reati di abusivismo edilizio e
violazione dei sigilli commessi in data 29 aprile e 4 maggio dell'anno 1992. (in Allegati).

Lo scrivente si riserva di apportare giusta integrazione nel momento in cui sara evasa la

richiesta fatta con nota prot.n. 7228 del Comune di Peschici.
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E pertanto allo stato delle conoscenze attuali, il tecnico incaricato, non puo fare altro
che prendere atto della concessione menzionata e supponendola valida, considerare I'unita

immobiliare costituente il lotto 1A come regolare sotto il profilo urbanistico - edilizio.

A riscontro della richiesta fatta dallo scrivente, assunta dal Comune di Peschici con prot.n.
6154 del 12/09/2012 circa le pratiche edilizie svolte sulle particelle formanti il lotto 1B ed 1C
di vendita, é stato comunicato con nota prot.n. 2211 del 01/10/2012, prodotta in allegati, del I
Settore Ufficio Urbanistica, che "e stata presentata pratica di condono edilizio n.531 del
01/03/1995 ai sensi della L.n. 724/94. La suddetta pratica di condono é inerente solo ai
manufatti insistenti sulle particelle 405 e 406 del Foglio 19.

Tanto premesso, le opere de qua, sono abusive a seguito della nota n.8717 del 12.11.2008,
assunta dal comune di Peschici in data 18.11.2008 del prot. n.9442 in cui la Soprintendenza
per i Beni Architettonici e per il Paesaggio per le provincie di Bari e Foggia annullava con
proprio decreto, l'autorizzazione paesaggistica in sanatoria n.45 del 14.08.2008 rilasciata alla
Ditta xxxxxxxxx dal Comitato Paesaggistico Comunale riunitosi in data 22.05.2007 ed
espressosi favorevolmente con decisione n.20/30.

Sul lotto 1D era stata approvata la sistemazione a verde con la realizzazione di piscina
natatoria ed una copertura per ombreggiamento in legno con Permesso di Costruire n.102 del
09.05.2007. In data 11.07.20007 avveniva il deposito dei calcoli statici presso gli Uffici del
Genio Civile di Foggia con pratica n. 30 prot.n.10228/07 - Un. Op. Sismica 1 ed in data
6.03.2008 al protocollo comunale n. 3505 veniva fatta comunicazione di inizio lavori.

Anche se dall'esame della pratica, a parere dello scrivente non si sia tenuto conto della fascia
di rispetto dalla strada statale prescritti nell'ordine di 30m.

Dall'esame visivo effettuato in data di sopralluogo, non si € riscontrato traccia di inizio lavori
ed allo scrivente non é dato sapere se sia stata fatta richiesta di proroga; trascorso il termini di
3 anni dall'inizio dei lavori, il P.d.C. decade di diritto per la parte non eseguita (art.15 del
D.P.R.380/2001).

c. alla verifica della dotazione di attestato di qualificazione energetica ovvero di
certificazione energetica e provveda all'allegazione della stessa ex art. 6,c.3
d.Lgs. n.192/2005, come modificato dall'art.2 d.Lgs. n. 311/2006;in mancanza,
rediga certificazione energetica dell'immobile secondo gli indici di prestazione
energetica previsti dal D.M. 26.06.2009 in forza dell'art. 2 ter d.Lgs.
n.192/2005 ed indichi le spese necessarie per I'adeguamento del bene alla
disciplina sul risparmio energetico;
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Le unita immobiliari appartenenti all'unico lotto di vendita n.1, da informazioni verbali non
possiedono alcun attestato di qualificazione energetica.

Pertanto si produce in All. 2 la stessa redatta dallo scrivente per il lotto 1A; non é stata
prodotta identica certificazione per gli altri due lotti 1B ed 1C perché sicuramente(viste le
caratteristiche costruttive utilizzate, ricadenti nella classe G.

Essi risultano essere tutti di classe G e non e possibile elencare puntualmente le spese
necessarie all'adeguamento del bene alla disciplina sul risparmio energetico; si puo solamente
consigliare [l'installazione di alcuni accorgimenti quali: infissi con doppi vetri e
controsoffittatura ove le caratteristiche di resistenza dei materiali lo consentano in piena

sicurezza statica.

d. all’identificazione catastale dell’ immobile, previo accertamento dell’esatta
rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze
catastali, indicando altresi gli wulteriori elementi necessari per [’eventuale
emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo, previa autorizzazione del
G.e. ed indicazione dei relativi costi, le variazioni che fossero necessarie per
['aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, sempre previa autorizzazione del G.e. ed
indicazione dei relativi costi, alla sua correzione o redazione;

Trattandosi di un lotto di vendita comprensivo di opere abusive, non € possibile I'emanazione
del decreto di trasferimento, cosi come lo stato delle cose si presenta.

La sanabilita di detti manufatti abusivi costituenti il lotto 1B e 1C non & possibile stante
I'annullamento da parte della Soprintendenza ai BB.AA.PP. delle provincie di Bari e Foggia a
cui non é stato fatto ricorso nei tempi e modi nelle sedi opportune (T.A.R. e Presidente della
Repubblica).

Allo stato di fatto sembrerebbe non sussistano condizioni tali che permettano il riesame della

pratica, pur tuttavia non potendola escludere del tutto.

e. alla verifica della conformita tra le planimetrie catastali degli immobili
pignorati e lo stato dei luoghi; all'indicazione, in caso di difformita, i costi
dell'adeguamento delle planimetrie allo stato dei luoghi, evidenziando
eventuali scostamenti tra i costi attuali a carico della procedura e i costi a
carico dell'aggiudicatario a seguito dell'emanazione del decreto di
trasferimento; all’adeguamento, in caso di difformita, delle planimetrie allo
stato dei luoghi, previa specifica autorizzazione del g.e.;
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La unita immobiliare oggetto di perizia costituente il lotto 1B, risulta essere parzialmente
difforme in planimetria catastale, non per sagoma (ad eccezione di un piccolo deposito
costruito sul retro in adiacenza al perimetro accatastato), ma per ambienti interni (sala
ristorante, cucina, deposito, alloggio per dipendenti). Le piante del progetto in sanatoria sono
prodotte in allegato.

Per quanto riguarda i costi non si e proceduto nell'indagine di questi ultimi, per il fatto che
trattasi comunque di immobile abusivo allo stato attuale, quindi, in caso remoto, suscettibile

di abbattimento.

RISPOSTA AL QUESITO n.3

Rediga quindi, in fascicoletti separati, limitatamente ai soli beni oggetto del
pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicando, in
ciascuna di tali relazioni:

a. ['esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta,
via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini
e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni; ciascun immobile sara identificato, in questa parte
della relazione, da una lettera dell’alfabeto e gli accessori della medesima
lettera con un numero progressivo;

lotto 1A - unitd immobiliare censita nel NCEU alla particella n. 404 del foglio 19 nel

Comune di Peschici in C.da lacovone;

confini:
* N e W: con particella di proprieta foglio 19 mappale 403;
e E: con particella di proprieta foglio 19 mappale 405;
e S:con particella 408 foglio 19;
salvo altri e migliori confini.
proprieta: GG

lotto 1B unita immobiliare censita nel NCEU alla particella n. 405 del foglio 19 nel
Comune di Peschici in C.da lacovone;
confini:
* N e W: con particella foglio 19 mappale 266;
e NW: con particelle di proprieta foglio 19 mappale 403 e 404;
e E:con particella di proprieta foglio 19 mappale 406;

S: con particella 408 foglio 19;
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salvo altri e migliori confini.

proprieta: G

lotto 1C - fabbricato censito nel NCEU alla particella n. 406 subb. 2-3-4-5-6-7-8-9-10-
11-12-13-14-15 del foglio 19 nel Comune di Peschici in C.da lacovone.

confini:
* N e W: con particella foglio 19 mappale 266;
* NW: con particelle di proprieta foglio 19 mappale 405 e 408;
* E:con particella di proprieta foglio 19 mappale 407;
e S:con particelle di terreno ai mappali 435 - 478 - 437 del foglio 19;

salvo altri e migliori confini.

propriet: S

lotto 1D - terreno censito nel CT alla particella n. 403 del foglio 19 nel Comune di
Peschici in C.da lacovone;
superficie: 14 are 62ca;
reddito dominicale: 9,06 € - reddito agrario: 4,15 €;
confini:

* N: con particelle di proprieta foglio 19 mappale 266;

NW: con strada provinciale S.S. n.89
e E: con particella di proprieta foglio 19 mappale 404;
e S:con particella 408 foglio 19;
salvo altri e migliori confini.
proprieta: Santoro Teresa
lotto 1IE - terreno censito nel CT alla particella n. 407 del foglio 19 nel Comune di
Peschici in C.da lacovone;

superficie: 13 are 7ca;

reddito dominicale: 8,10 € - reddito agrario: 3,71 €;

confini:
* N: con particelle di proprieta foglio 19 mappale 266;
* NW: con particella di proprieta foglio 19 mappale 406;
e E:con particella al foglio 19 mappale 204;
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e S:con particella al foglio 19 mappale 437 e 438;

salvo altri e migliori confini.

proprieta: I

b. la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo
per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA
DEL” (appartamento, capannone ecc.) e la lettera che contraddistingue
[’immobile nel paragrafo “ldentificazione dei beni oggetto della stima”),
indicando la tipologia del bene, [’altezza interna utile, la composizione
interna; ed indicando poi in formato tabellare, per ciascun locale, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, [’esposizione, le
condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi
le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, solai, copertura,
manto di copertura, scale, pareti esterne dell’edificio), nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni,
tramezzature interne, pavimentazione, porta d’ingresso, scale interne,
impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico, precisando per ciascun
elemento [’attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza
alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al doro
adeguamento);

DESCRIZIONE ANALITICA del Lotto 1

Il lotto di vendita di proprieta della sig.ra XXXXxXxXxxxx costituisce una struttura turistica
nell'agro del Comune di Peschici in localita lacovone, sulla strada statale che collega Peschici
a Vieste. L'attivita turistico-ricettiva svolta & denominata "Piccola Mole" ed é costituito da tre
corpi di fabbrica distinti, edificati su un unico appezzamento che originariamente era
individuata in Catasto con la p.lla 268 del foglio 19, di estensione pari a m? 5305.

Le forniture di cui & dotato I'intero lotto & quella elettrica con regolare allaccio alla rete di
distribuzione nazionale; invece non esiste allaccio alla fornitura dell’Acquedotto.
L'approvvigionamento idrico € alimentato da un pozzo privato captante in falda.

Lo smaltimento dei reflui & garantito da fossa imof con dreni di sub-irrigazione.

Inoltre esiste allaccio all'utenza telefonica.

Il corpo di fabbrica indicato come lotto 1A e costituito da un fabbricato per civile abitazione
di un piano, composto da ingresso, soggiorno-pranzo, cucina abitabile, tre camere da letto,

doppi servizi e ripostiglio, per una superficie lorda coperta vendibile di m?123,00.
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La struttura portante e realizzata con fondazioni in conglomerato cementizio armato e
struttura mista (muratura portante e pilastri). La copertura é piana (terrazzo a cui si accede da
scalinata esterna) realizzata con solaio latero-cementizio.

Le tramezzature interne sono in mattoni forati da 8 cm. intonacati.

Gli intonaci interni ed esterni sono al civile e gli impianti sono sottotraccia.

La pavimentazione € realizzata con monocottura di ordinaria fattura.

Le porte interne sono in legno con vetri a giorno.

Gli infissi interni sono in alluminio con doppi vetri di colore bianco, quelli esterni sono
sempre in alluminio, di colore rosso, tipo persiana orientabile.

Gli accessori dei servizi, sono in ceramica invetriata di colore chiaro e le rubinetterie sono di
ordinaria fattura.

L'altezza interna é di 3m.

Il riscaldamento é garantito da elementi radianti metallici.

La sistemazione esterna é realizzata con massicciata in cotto che contorna tutta I'abitazione; e
a NE é ubicato un vano di forma rettangolare di m. 4x3 (altezza interna 2.10m) adibito a

deposito attrezzi.

Il lotto 1B e costituito da un corpo di fabbrica adibito a sala ristorante e bar, con ingresso a
raso, cucina annessa ed un piccolo appartamento per il personale; per una superficie
complessiva di 202 m? oltre alla veranda di 37 m>.

La struttura portante e realizzata con fondazioni in conglomerato cementizio armato e
struttura mista (muratura portante e pilastri). La copertura € piana realizzata con pannelli
coibentati.

Le tramezzature interne sono in mattoni forati da 8 cm. intonacati e dipinti con pittura
idrolavabile di colorazione chiara.

Gli intonaci interni ed esterni sono al civile e gli impianti sono sottotraccia.

La pavimentazione é realizzata in ceramica di ordinaria fattura.

Le porte interne sono in legno con vetri a giorno.

Gli infissi esterni sono in alluminio con doppi vetri di colore bianco.

Gli accessori dei servizi, sono in ceramica invetriata di colore chiaro e le rubinetterie sono di
ordinaria fattura.

L'altezza interna e di 3m.

Gli impianti sono dotati di caldaia a gas.

Il raffrescamento é garantito da impianto di climatizzazione.
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Il lotto 1C e costituito da un corpo di fabbrica composto da 14 unita abitative disposte in
maniera speculare lungo I'asse longitudinale, con servizi interni. Gli ingressi indipendenti
sono serviti da verande contigue coperte con struttura leggera in legno e pannello. La
superficie complessiva delle unita immobiliari & pari a 314 m? oltre alle veranda estese per
una superficie totale di 136 m?.

La struttura portante e realizzata con fondazioni in conglomerato cementizio armato e
struttura mista (muratura portante e pilastri). La copertura e piana realizzata con solaio latero-
cemento.

Le tramezzature interne sono in mattoni forati da 8 cm. intonacati e dipinti con pittura
idrolavabile di colorazione chiara.

Gli intonaci interni ed esterni sono al civile e gli impianti sono sottotraccia.

La pavimentazione é realizzata in ceramica di ordinaria fattura.

Le porte interne sono in legno tamburrato.

Gli infissi esterni sono in alluminio con doppi vetri di colore bianco.

Gli accessori dei servizi, sono in ceramica invetriata di colore chiaro e le rubinetterie sono di
ordinaria fattura.

Si riscontra la presenza di caldaia a gas.

L'altezza interna e di 2,85 m.

Il lotto 1D e costituito da un appezzamento di terreno prospiciente la strada statale, di
estensione pari a 1462 m? recintato con rete metallica fissata a paletti in ferro e su di esso &
praticata la coltivazione di alcune piante di olivo e da frutta. Su detta area era stata autorizzata
con regolare Permesso di costruire la realizzazione di una piscina natatoria ed area di

ombreggiamento, coperta con struttura in legno.

Il lotto 1E & costituito anch'esso da un appezzamento di terreno di estensione pari a 1307 m?
destinato alla coltivazione dell'olivo e sparuti altri alberi da frutta.

Nella tab. seguente sono indicate le superfici delle camere con servizi numerate cosi come

nella tav Planimetrie della pianta presente in allegati.

c. indichi altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino ecc.)

Su informazioni assunte verbalmente non esistono dotazioni condominiali.
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d.

lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore
(indicando, in tal caso, quale sia [’utilizzo dell’immobile: es. abitativo,
lavorativo ecc.) o da terzi e, in tal caso, a che titolo; ove essi siano occupati in
base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e
la scadenza del contratto, la data di scadenza per [’eventuale disdetta,
[’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso per il rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale
punto, sara disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso; non
sara inoltre liquidato alcunché sino alla acquisizione dei su indicati elementi;

Lo stato di possesso € pieno ed in capo alla Sig.ra XXXxXxXxXxxxX, proprietaria.

€.

i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per
questi ultimi, i costi a cio necessari; il perito dovra in particolare ed, in ogni
caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo 0 negativo,
sull’esistenza dei seguenti oneri vincoli:

per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

% domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso e in che

stato) ed altre trascrizioni;

atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazioni della casa

coniugale al coniuge;

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

¢ [esistenza di un usufrutto, tenendone conto nella valutazione del bene;

X/
°

X3

*¢

Con atto del 12/12/2007 a cura del notaio Gentile di Rodi Garganico (n.rep. 40281; n.racc.
15488; registrato a San Severo il 20.12.2007 al n.5759; trascritto a Lucera il 21.12.2007 ai nn.
di registri generale e particolare 11449/8299) i sigo.ri | (. Peschici il

) c B (0. Peschici il ) donavano alla figlia sig.ra

XXXXXXXXXXXXXX 1l loro diritto di usufrutto. Per mancata voltura catastale, questi compare

ancora nei certificati catastali sul lotto 1C. Non & noto dai Registri Immobiliari se I'usufrutto
riservatosi dai coniugi | si sia © meno consolidato, totalmente o

parzialmente. Nel caso ci si trovi in presenza della seconda ipotesi, data I'anagrafica degli

aventi diritto, ai fini della stima di calcolo del valore di mercato probabile, di fatto non

costituirebbe un peso nella stima stessa.

per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura:

X/

¢ iscrizioni;
¢+ pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
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La trascrizione n.2602/2146 del 04/04/2012 conseguente al Verbale di pignoramento
immobiliare del Tribunale di Lucera dell'11/03/2012.

++ eventuali difformita urbanistico- edilizie;
Le difformita urbanistiche appurate sono quelle che vedono come oggetto i lotti 1B ed 1C.
¢ eventuali difformita catastali;

Non sono riscontrate difformita catastali in pianta per quanto riguarda le sagome degli edifici
e gli interni, eccezion fatta per il lotto 1B con la creazione di diversi ambienti/vani all'interno

della suddetta sagoma, e di un piccolo vano retrostante e costruito in aderenza.

altre informazioni per I’acquirente, concernenti:

s Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie);
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia;

« eventuali cause in corso;

X/
°

X3

*¢

Non esistono altre richieste di autorizzazioni sull’immobile, fatte dal debitore esecutato.

f. la valutazione separata di ciascun lotto, indicando distintamente e in separati
paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la
stima, il valore al m? ed il valore totale; esponendo altresi analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di pP0SSesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali costi in sanatoria (v .infra), spese condominiali insolute, la necessita
di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi, altri oneri o pesi;
determini dunque il valore finale del bene (lotto), prefigurando le due
eventuali diverse ipotesi: a) in cui gli oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura;
b) ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente. In particolare,
trattandosi di immobile abusivo stabilisca se sia condonabile in base alla
legislazione di volta in volta vigente (tenendo conto della data dell ’abuso e del
termine previsto per la presentazione della domanda) ovvero sanabile ex art.
36 del t.u. edilizia, d.p.r. 380/01 (accertamento di conformita) mediante
rilascio di un permesso in sanatoria, indicando i relativi costi; se trattasi di
irregolarita non condonabile o non sanabile stabilisca, quale prezzo base il
valore dell’area su cui insiste il fabbricato abusivo detratti i costi di
abbattimento rimozione ovvero il suo valore d’uso ovvero utilizzi
motivatamente un altro criterio che tenga conto del fatto che trattasi si
immobile abusivo suscettibile di essere abbattuto (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35, e
37 del t.u. edilizia, d.p.r. 380/01);
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VALUTAZIONE DEL BENE:

Il lotto di vendita, costituito da diversi manufatti edilizi e particelle di terreno, come sopra
specificati.

Nel nostro paese non esiste una norma univoca che regoli l'attivita estimativa ai fini del
calcolo della consistenza immobiliare. Tutto viene affidato alla expertice del valutatore,
ovvero delle consuetudini locali. Se si considera, inoltre, che la superficie commerciale puo
essere determinata con metodi diversi di omogeneizzazione, emerge la superficie ponderata di
un immobile rappresenta elemento di grande imprecisione ai fini della omogeneita dei dati
economici espressi nelle quotazioni per la determinazione del valore di un immobile come
anche delle aree di terreno agricolo.

La stima, in considerazione di tutti gli elementi che intervengono nella sua valutazione, puo

essere eseguita con il “procedimento sintetico-comparativo” ipotizzando il bene libero da

pesi 0 vincoli, in regime di libero mercato. Tale metodo riporta il valore degli immobili ad un
preciso parametro sintetico, nel caso specifico in esame il m? utile di superficie, confrontando
la sintesi delle caratteristiche del bene da stimare con la scala di valori analoghi ottenuti dalla
sintesi di beni simili e noti. Per la sua valutazione si é tenuto conto delle caratteristiche
tecnologiche (finimenti e tecnologie di costruzione).

Il parametro adottato per la determinazione del valore ¢ 1' €/m?, che nel caso in esame & stato
opportunamente incrementato tenendo conto dei parametri intrinseci (panoramicita,
orientamento, soleggiamento, prospicienza e luminosita, pertinenze di terreno, viabilita
interna, parcheggi).

Il metodo sintetico consiste quindi nell’eseguire un confronto fra I’immobile oggetto della
stima con altri simili situati nelle vicinanze e di cui sono noti i valori e si basa sulla personale
conoscenza del mercato di compravendita in zona, in congruita con i valori unitari riportati
dalle riviste specializzate nel settore, nonché con le quotazioni medie riportate dai quotidiani
locali, negli annunci economici e da indagini svolte presso mediatori ed agenzie immobiliari,
considerando I’immobile nello stato d’uso in cui versa.

Per la stima elemento di notevole importanza & la determinazione della superficie
dell'immobile. La superficie commerciale é rappresentata, come e noto, dalla somma della
superficie lorda vendibile dell'unita principale e dalla somma della superficie ponderata delle
pertinenze accessorie e di ornamento della stessa unita. La superficie, comprensiva delle
pertinenze, concorre unitamente al valore unitario ad essa applicabile, alla formulazione del

valore complessivo attribuibile al bene.
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Tanto premesso, si evidenzia che quasi la totalita degli immobili turistico-ricettivi, secondo la
classificazione tipologica di appartenenza (unitd immobiliari destinate a case vacanze e
similari ovvero strutture di tipo prettamente alberghiero quali alberghi, pensioni e similari),
possono essere ricondotti, ai fini del calcolo della consistenza, alla tipologia residenziale
ovvero a quella di uso pubblico o collettivo.
Ai sensi della Norma UNI 10750 "Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio™ il computo
delle superfici coperte viene effettuato con i criteri seguenti:
a) 100% delle superfici calpestabili;
b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne (non portanti);
c) 100% delle superfici relative alle pareti portanti interne e perimetrali.
Il computo delle superfici di cui al punto ¢) non potra, comunque, eccedere il 10%
della somma di cui ai punti a) e b).
Per il computo delle superfici scoperte e degli accessori si utilizzano i seguenti criteri di
ponderazione:
i.  25% dei balconi e terrazzi scoperti;

ii.  35% dei balconi e terrazze coperte, patii e porticati.

Per la stima dei lotti 1D ed 1E si e operato invece tenendo conto ai valori del Valore Agricolo
Medio (V.A.M.), determinati dalla Commissione Indennita Espropriative nel 2005 (ed ancora
attuali), per la regione censuaria in cui ricadono i lotti oggetto di perizia.

Pero il suddetto valore, motivato dalla conoscenza del mercato e dal fatto che trattasi di
terreni agricoli ma suscettibili di attivita turistico-alberghiere come in realtd svolta, é
ragionevole un aumento pari al 30% dello stesso. Il valore del V.A.M. cosi incrementato,

utilizzato come parametro moltiplicatore della superficie é pari a 19032 €/Ha ,

Superficie ragguagliata:

lotto | descizione | Sup.[m’] | Coeff. pond. | Sup. ponderata Valore unit. Valore [€] | Tot. [€]
a) b) c=a)xb) [m?¥ |d) [€/m? e)=c) x d)
1A | Appartam. 123 100% 123 1500 184500
1B | Rist-bar 202 100% 202 1300 262600
veranda 37 35% 13 1300 16900
1C | Appartam. 314 100% 314 1400 493600
porticati 136 35% 48 1400 67200
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1D | uliveto 1462 V.A.M.(1+30%) | 19032[€/Ha] 2782

1E | uliveto 1307 " 19032[€/Ha] 2487

€ 1030069

Il valore cosi ottenuto andrebbe decurtato per il fatto che i lotti 1B ed 1C sono di fatto abusivi
e suscettibili ovvero di abbattimento, i cui costi sono stimabili, con una conoscenza del
mercato reale dei lavori/costi di demolizione, al valore variabile a seconda dei materiali da
demolire (comprensivo di autotrasporto e conferimento in discarica autorizzata).

In maniera tabellare & di seguito valutato l'intero costo, considerando le cubature, vuoto per

pieno
lotto | Sup.pond.[m”] | Altezza [m] | Volume vuoto per pieno [m°] | Costo dem.[ €/m’] Costo tot.[€]
a) b) c) d) e)
1B 215 3,00 645 55,00 35475
1C 362 2,70 1014 85,00 86190
121665

Questo valore stimato per la demolizione delle opere abusive dovrebbe essere detratto al
valore di mercato stimato per l'intero compendio immobiliare, qualora si procedesse alla
demolizione stessa.

In formule:

Vante - V gem= 1030069 - 121665 = 908404 € arrotondabile ad 908000 €

RISPOSTA AL QUESITO n.4

Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima fotografie esterne ed interne dell immobile,
nonché la planimetria dello stesso, copia del titolo abilitativo edilizio e atti di sanatoria e
la restante documentazione necessaria: depositi in particolare, ove non in atti, copia
dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;
ALLEGHI altresi gli avvisi di ricevimento della raccomandate di cui al punto 2 (avvisi di

inizio operazioni peritali);
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Per quanto attiene alla documentazione fotografica esterna ed interna dell’immobile
pignorato, si riporta alla fine un book fotografico che ritrae il compendio immobiliare
appartenente all’esecutato. Le foto sono stampate su carta fotografica ed allegate all’originale
della consulenza, mentre su CD-rom allegato alla presente sono inserite in formato digitale.

Infine tutte le planimetrie catastali nell’indice allegati.

Allego
Verbale delle operazioni peritali e ricevute racc. a/r
Permessi di costruire in sanatoria e tavv. di progetto lotti 1B, 1C e 1D
Stampe fotografiche
Copie delle visure catastali dell’agenzia del territorio

Certificato di destinazione urbanistica

CONCLUSIONI

Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio il G.E. dott.sa Giulia Stano per la fiducia
accordatimi e ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto:
il valore piu probabile dell'intero compendio immobiliare costituente il lotto di vendita n.1
ammonta a circa € 1'030000,00 (unmilionetrentamilaeuro/00cent.).
Qualora si procedesse alla demolizione delle opere abusive, a questo valore, andrebbero
detratti i costi ed ai lavori di demolizione, trasporto e conferimento in discarica autorizzata,
stimabili alla somma di €121655

L’occasione ¢ gradita per porgere Distinti saluti
Vico del Gargano, li 30/10/2012

In fede il C.T.U.

(Dott. Ing. Nicola Pio IAVICOLI)

23di 23





