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 ******** TRIBUNALE DI LUCERA ******** 

 Ill.mo G.E. Dott.ssa G. Stano   

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D’UFFICIO relativa al procedimento 

esecutivo n. 230/11 R.G.E. promosso dalla “Banca Popolare di Puglia e 

Basilicata  S.C.p.A.” c/  “Ringoli Savino e Barrea Felicia” 

INDICE DEI CAPITOLI 

0 - Premessa. 

1 – Controlli e verifiche del bene pignorato, 

2 – Individuazione e regolarità del bene pignorato; 

3 – Fascicolo dei beni pignorati e formazione dei lotti;    

4 – Allegati;   

5 – Deposito della perizia originale con allegati; 

6 – Deposito supporti informatici; 

7 – Verifica dell’inizio operazioni peritali nei 20 gg. dall’assunzione 

dell’incarico; 

8 – Verifica del deposito della perizia tecnica 45 gg. prima della udienza; 

9 – Attestazione di invio perizia alle parti; 

   Atto di pignoramento.  

   L’Atto di pignoramento è stato trascritto presso l’Agenzia del Territorio  - 

Ufficio Provinciale di Foggia – Servizio di Pubblicità Immobiliare – Sezione 

staccata di Lucera in data 10.11.2011, Reg. gen. n. 9.374, Reg. part. n. 7.206 

a favore della “Banca Popolare di Puglia e Basilicata  S.C.p.A”–  per 
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la piena proprietà, sulle seguenti immobiliari  censiti nel Comune di 

Torremaggiore:  

-n. 01 – Appartamento sito alla via Aspromonte n. 7, posto in 2° piano, oltre  

             a soffitta, ripostiglio e terrazzo in 3° piano, censito in catasto al   

             foglio 94, p.lla 1.812, sub. 9; cat. A/3; cl. 3; vani 5,5; r. c.  €. 397,67. 

-n. 02 – Locale alla via Aspromonte n. 5, posto in piano terra ad uso box auto  

            di pertinenza dell’appartamento, censito in catasto al foglio 94, p.lla  

            1.812, sub. 7; cat. C/6; cl. 3; mq. 24,00; r.c. €. 96,68;  

   Giuramento.  

   Con convocazione telefonica dalla Cancelleria per le Esecuzioni 

Immobiliari del Tribunale di Lucera, il sottoscritto Arch.  Michele D’Andrea 

con studio professionale a Lucera in viale Vincenzo Scarano n. 165, veniva 

invitato a presentarsi il giorno 28 maggio 2012 per l’affidamento di una 

Consulenza Tecnica d’Ufficio da parte del G. E. dott. ssa  G. Stano (all. 

“A”). 

    In tale data,  previo giuramento di rito, gli venivano affidati i quesiti e 

veniva nominato dal su citato Giudice C.T.U. per la Procedura in oggetto . 

   Svolgimento delle operazioni peritali  

   Il sottoscritto a seguito dell’incarico ricevuto, dopo aver esaminato gli atti, 

eseguiva quanto di seguito: 

• Il giorno 07 giugno  fissava l'inizio  delle  operazioni peritali per il 

giorno 15.06.2012 alle ore 09,30  presso l’immobile oggetto di causa, 
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sito nel Comune di Torremaggiore  (FG) in via Aspromonte civ. 7 e ne 

dava comunicazione a mezzo di lettere raccomandate a.r. (all. “B”), 

alle seguenti parti interessate:   

        - Sig.ra Barrea Felicia residente a Torremaggiore in via Aspromonte n. 7          

        - Sig. Ringoli Savino residente a Torremaggiore, in via Aspromonte n.  

7 .      - Avv. Marco Carmi con studio a Foggia in via A. Volta n. 1. 

• Il giorno  successivo si recava presso l’Ufficio Provinciale del 

Territorio di Foggia (sez. staccata di Lucera), per effettuare le visure 

catastali aggiornate  (all. “D”) e per produrre le planimetrie catastali 

(all. “E”) degl’immobili oggetto di pignoramento. 

• In data  15.06.2012  alle 9,30 accompagnato dal Sig. Joseph 

Occhiochiuso in qualità di aiuto e testimone,  si  recava sul luogo 

stabilito e precisamente a Torremaggiore in via Aspromonte civ. 7, dove 

nonostante le raccomandate e gli accordi presi telefonicamente con la 

Sig.ra Barrea Felicia trovava l’immobile chiuso e nessuno dei 

convocati. Cosicché dopo aver aspettato per circa 10 minuti e bussato 

ripetutamente senza esito al campanello del citofono, dava inizio alle 

operazioni di sopralluogo effettuando la ricognizione esterna del 

fabbricato ed alcune fotografie (all. “C”). 

• Lo stesso giorno si recava all’Ufficio di Anagrafe e di Stato Civile del 

Comune di Torremaggiore per acquisire tutte le informazioni 

necessarie su debitori (all. “I”) e successivamente all’Uff. Tecnico 

Urbanistico del Comune, dove presentava la richiesta per il rilascio 

della documentazione tecnica  riguardante gl’immobili pignorati (all. 
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“H”).  

• Il giorno 18 giugno 2012  fissava la nuova data per il sopralluogo   

per il giorno 26.06.2012 alle ore 09,30  presso l’immobile  oggetto di 

causa e ne dava comunicazione a mezzo di lettere raccomandate a.r. 

(all. “B”), alle seguenti parti interessate:   

        - Sigg. Ringoli Savino e Barrea Felicia residenti a Torremaggiore in via  

          Aspromonte n. 7 (raccomandata ritornata al mittente in data  26.06.12   

          per compiuta giacenza).       

.      - Avv. Marco Carmi con studio a Foggia in via A. Volta n. 1. 

• Il giorno 26 giugno 2012 alle ore 9,30 accompagnato dal Sig. Joseph 

Occhiochiuso in qualità di aiuto e testimone,  si  recava sul luogo 

stabilito e precisamente a Torremaggiore in via Aspromonte civ. 7, dove 

travava la Sig.ra Barrea Felicia che in qualità di proprietaria permetteva 

l’accesso all’immobile oggetto di pignoramento. Dopo aver atteso per 

qualche minuto l’arrivo degli altri convocati si è dato inizio allo 

operazioni di sopralluogo. Le operazioni si svolsero in primo luogo 

informando i presenti dei quesiti posti dal G. E. e successivamente 

eseguendo l’ispezione del compendio pignorato,  le indagini e tutti i 

rilievi planimetrici e fotografici, nonché ad acquisire tutte le 

informazioni ritenute necessarie per l’espletamento dell’incarico 

ricevuto. 

• Lo stesso giorno le operazioni sono continuate  presso l’Uff. Tecnico 

Urbanistico del Comune di Torremaggiore per effettuare le ricerche sul 

fabbricato ed il ritiro dei documenti richiesti  (all. “H”).  

• Il  21 luglio c.a. previo accordo telefonico preso con la Sig.ra Barrea il 
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sottoscritto si ricava nuovamente sul posto per acquisire nuove 

informazioni  sull’immobile e per ricevere la fotocopia dell’Atto di 

Compravendita e della Nota di Trascrizione (all. “M”). 

• In data 29.08.2012 il sottoscritto C.T.U. si recava presso  l’Ufficio 

Provinciale del Territorio di Foggia (sez. staccata di Lucera), per 

verificare la provenienza ed i proprietari succedutivi nel ventennio 

anteriore la trascrizione del pignoramento (all. “L”).  

QUESITI E RISPOSTE  

1 - CONTROLLI la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarità 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 ciò anche sulla scorta della 

eventuale relazione notarile; accerti quindi per ogni lotto formato se la 

proprietà appartenga al debitore o ai debitori ed eventualmente per quale 

quota, indicando i nomi dei comproprietari.  

    Dopo aver analizzato la documentazione depositata negli atti, il certificato 

notarile, le visure catastali ed i registri immobiliari, il sottoscritto verificava 

(all. “D-L”): 

1.a – che c’è corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarità in capo al 

debitore esecutato;  

2.b  - che detta documentazione si riferisce a tutti i proprietari che si sono 
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succeduti nel ventennio anteriore all’atto di pignoramento; 

3.b – che la proprietà degli immobili sottoposti a pignoramento, come si 

vedrà al punto 2° formante un unico lotto, appartiene ai Sigg. Barrea Felicia e 

Ringoli Savino (coniugi in regime di comunione dei beni)  rispettivamente 

per la quota di 1/2 ciascuno. 

2. PROVVEDA l'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 altresì 

accesso all’immobile:  

2.a – all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla 

formazione di uno o più LOTTI per la vendita, descrivendoli analiticamente si 

da  poterlo inserire nell’avviso di vendita; 

  Dalla documentazione depositata negli atti, dall'ispezione degl’immobili 

effettuati in data 26.06.2012 previo avviso con raccomandate a.r. del 07 e 

18.06.2012   e dalla verifica delle piante catastali, si riscontra che gli 

immobili oggetto di pignoramento sono  costituiti da:  

• n. 01 – appartamento posto in secondo piano, oltre a soffitta, 

ripostiglio e terrazzo in terzo piano, il tutto ricevente accesso da via 

Aspromonte n. 7, censito in catasto al  foglio 94, p.lla 1.812, sub. 9, 

p. T-1-2-3,  zc. U,  cat. A/3, cl. 3,  vani 5,5,  rend. Cat.  €. 397,67;  

• n. 01 – locale ad uso box auto posto a piano terra, con acceso da via 

Aspromonte n. 5, censito in catasto al foglio 94, p.lla 1.812, sub. 7,  

p. T.,  zc. U,  cat. C/6,  cl. 3; mq. 24,00,  rend. Cat.  €. 96,68;  
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      In considerazione che detti immobili sono ubicati nella stesso stabile  e 

costituiscono una sola unità abitativa, si è inteso identificare il compendio 

pignorato come un unico lotto;  

2.b - all'elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all'immobile, alla verifica 

della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico, anche sotto il profilo 

dell'agibilità, verificando anche la coincidenza tra ciò che è stato assentito col 

titolo abilitativo e ciò che è stato in concreto costruito; e in caso di esistenza 

di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi delle leggi 

sul condono edilizio (n. 47/85, n. 724/94 e segg.) e dell'art. 13 della legge n., 

47/1985, nonché dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni 

presso gli uffici comunali competenti;   

 Dalle indagini effettuate e dalla documentazione rilasciata dall’Ufficio 

Tecnico del Comune di Torremaggiore, si riscontra che: 

1)  L’immobile pignorato, unitamente ad altri  sono stati costruiti dalla ditta  

Liguori Marisa  con sede a Torremaggiore, in virtù del Permesso di Costruire 

n. 182 rilasciato dal Comune di Torremaggiore in data 12.09.2005 e della 

successiva  variante con Denuncia di Inizio Attività depositata in data 

31.03.2006, prot. n. 5.248,  i cui lavori sono stati ultimati in data 10.10.2006. 

L’immobile risulta essere agibile dal 10.01.2007, così come da attestazione 

rilasciata dal dirigente dell’ufficio tecnico  ai sensi dell’art. 24 del D.P.R. n. 

380/2001  (all. ”H”).   

2.b.1  Abusivismo: 

  Per quanto si è potuto accertare dalla visione dell’immobile, dai permessi di 

costruzione e dalle planimetrie catastali, le uniche difformità riscontrate 
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riguardano l’utilizzo di alcuni vani dell’abitazione con una  diversa 

destinazione  e precisamente:  

a) utilizzo del vano “guardaroba”  come cameretta per i bambini, 

intervento eseguito senza  modifiche del vano (v. foto e all. “F”);   

b)  la trasformazione del vano stireria in soggiorno, ottenuta mediante la 

demolizione di un  tratto di parete  che divideva il vano stireria con il 

vano cucina (v. foto e all. “F”);  

c) utilizzo del locale soffitta come lavanderia-tavernetta (v. foto n. 7). 

Opere tutte, eseguite senza autorizzazioni comunali, in contrasto con la 

Normativa del P.R.G. e del relativo R.E.C., che a parere dello scrivente 

venendo meno i requisiti richiesti dalla normativa non sono sanabili e 

pertanto sono da  ripristinare come da progetto. 

2.c - all'allegazione della certificazione di qualità energetica ex art. 6, comma 

3 d.. lgs. 192/2005, come modificato dall’art.2 d. lgs. 311/2006, indicando ove ne 

rilevi inesistenza – se è possibile ottenerla in considerazione dello stato 

dell’immobile e quali siano le spese necessarie per l’adeguamento del bene alla 

disciplina sul risparmio energetico.  

Premesso che l’Attestato di Certificazione Energetica (ACE), viene 

normalmente redatto o per effettuare un passaggio di proprietà o per effettuare una 

riqualificazione energetica dell’appartamento, nel nostro caso trattandosi di un 

immobile che non è stato mai oggetto di tali situazioni, il certificato energetico non 

risulta che sia  mai stato redatto. 

(L’ACE è il documento che definisce energeticamente lo stato di un immobile 

attraverso il calcolo del fabbisogno energetico estivo ed invernale e la valutazione 
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del suo rendimento energetico, questo deve essere redatto in caso di compravendita 

di immobili esistenti e, comunque deve essere messo a disposizione degli 

acquirenti). 

Ai fini dell’espletamento del quesito posto, durante il sopralluogo il sottoscritto 

oltre ad eseguire tutti i controlli e rilievi metrici, ha rilevato le misure di tutte le 

finestre, necessarie per il calcolo della trasmittanza termica per le strutture opache 

verticali ed ha acquisito tutte le indicazioni  per la redazione dell’ACE.  Dopodichè 

utilizzando il programma “Docet” ed inserendo tutti i dati raccolti  ha redatto 

l’Attestato di Certificazione Energetica (all. “N”); 

Dall’ACE, risulta che l’appartamento appartiene alla classe energetica 

“G”, con un indice di energia primaria globale (EPgl) pari a 203,00 

KWh/mq*anno, superiore al limite previsto nel Rif. Legislativo con  classe 

energetica “C” < 86,1 KWh/mq*anno (v. all. “N”). 

 L’indice KWh/mq*anno = energia che si consuma per riscaldare un mq. 

dell’appartamento. 

Il valore pari a pari a 203,00 KWh/mq*anno costituisce il risultato tra 

l’EPi (indice di energia primaria per il riscaldamento invernale pari a 180,3 

KWh/mq*anno e l’EPacs (indice di energia primaria per la produzione di 

acqua calda sanitaria pari a 22,7 KWh/mq*anno).  

 2.c.1. le spese necessarie per l’adeguamento del bene alla disciplina sul 

risparmio energetico.  

Opere necessarie per il miglioramento della trasmittanza termica della struttura 

opaca 

Dalle ricerche  e dai calcoli effettuati per il fabbisogno energetico, salvo 
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indagini più accurate da eseguirsi mediante informazioni e sondaggi sull’involucro, 

il sottoscritto accertato che l’appartamento è posto all’ultimo piano, libero da 

fabbricati perimetrali, ritiene che per adeguare l’immobile alla disciplina sul 

risparmio energetico bisognerebbe effettuare le opere che di seguito si riportano:  

1. sostituzione della caldaia esistente con una a condensazione; 

2. creazione di  contropareti e controsoffitti interni all’appartamento, allo scopo di 

proteggere le superfici “fredde”, quali: le pareti perimetrali libere da fabbricati 

ed il soffitto, utilizzando dei pannelli isolanti in fibra minerale incollato a una 

lastra di gesso, del tipo “Calibel CBV G3 touch della ditta Isover”, dello 

spessore variabile secondo i calcoli   da mm. 20 a 80, oltre allo spessore del 

pannello di gesso di mm. 12,5.  

   Intervento questo, che richiede l’esecuzione delle seguenti opere: 

a) raschiatura delle superfici da pennellarsi al fine di assicurare un buon 

ancoraggio ai pannelli isolanti; 

b) incollaggio dei pannelli isolanti alle pareti, previa applicazione su tutta  la 

superficie di una malta fluida base gesso e l’applicazione di blocchetti  di malta 

di gesso ritardata alle pareti; 

c) ancoraggio dei  pannelli isolanti al soffitto, mediante la creazione di struttura 

metallica; 

d) sigillatura e rasatura i giunti; 

    e)  svellimento  e rifacimento di rivestimento ceramico e del battiscopa, nonché    

       della pitturazione delle pareti e soffitti,  necessari per il ripristino dei luoghi.   

    Per quanto sopra, le spese ritenute necessarie per l’adeguamento del bene oggetto 

di causa alla disciplina sul risparmio energetico,  calcolate in via approssimativa 
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sono di circa €. 12.500,00 (euro dodicimilacinquecento/00), di cui €. 11.000,00 per  

manodopera, materiali e sostituzione della caldaia  ed €. 1.500,00  per spese 

tecniche. 

3.c - all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta 

rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze 

catastali, indicando altresì gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale 

emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero 

necessarie per l'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 difformità o mancanza di 

idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione; 

    1. Dopo aver effettuato la visura catastale aggiornata (all. “D”) e 

confrontato i dati con quelli riportati nell’atto di pignoramento, ha 

verificato che c’è corrispondenza.  

2. Dopo aver effettuato il sopralluogo e confrontato i luoghi con quanto 

riportato sulle planimetrie catastali, così come descritto al punto 2.b.1. il 

sottoscritto ha constatato che lo stato dei luoghi dell’appartamento è diverso 

dalla descrizione riportata in catasto, e poiché ritiene che detti abusi non 

sono condonabili ma da ripristinare, non ritiene necessario denunciare in 

catasto la nuova situazione sullo stato attuale.   

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:  

3.a l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante 

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, 
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via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini 

e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori e, degli eventuali 

millesimi di parti comuni;  

        - ciascun immobile sarà identificato in questa parte  della relazione, da un 

lettera dell’alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con un numero 

progressivo;  

 -- Formazione del lotto:   

 Trattandosi di un appartamento con  pertinenze, il sottoscritto ritiene 

opportuno considerare il compendio oggetto del pignoramento come un 

unico lotto.  

-- Individuazione dei beni componenti il lotto: 

     Il lotto è costituito da un appartamento per civile abitazione, ubicato nel 

centro  abitato del Comune di  Torremaggiore (Fg), in via Aspromonte civ. 7, 

posto al  2° piano (come da catasto) o  1° piano (come da permesso a 

costruire), con annesso vano scala, terrazzo e vano tecnico in 2° o 3° piano; 

oltre al locale box a piano seminterrato o terra,  con accesso dal civ. 5.  

Immobile Piano Sup.  Lorda Sup.  Netta Sup.  Balc. Sup. terr. Sup.  scala Alt. vani

Appartamento secondo mq.  72,50 mq.  60,65 mq.  5,00 -------------- mq.  29,30 mt. 2,70

Soffitta/terrazza terzo mq.  12,00 mq.  8,50 -------------- mq. 65,50 mq.  5,10 mt. 2,30

Box-garage terra mq.  26,50 mq.  24,90 -------------- -------------- -------------- mt. 2,30

RIEPILOGO DELLE CARATTERISTICHE DEL LOTTO

- Confini:  

• L’appartamento confina in senso orario: con via Aspromonte, con 
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proprietà Carone Giovanni, con proprietà Giarnetti e con proprietà 

Toriaco Mario al 1° piano,  salvo altri. 

• Il  box auto confina in senso orario: con via Aspromonte, con simile di 

proprietà  Toriaco Mario e con vano scala stessa ditta, salvo altri. 

- Dati catastali (all. “D”): 

 Gl’immobili sono censiti nel Catasto Fabbricati del Comune di 

Torremaggiore (Fg), in ditta “Barrea Felicia” nata a Foggia,  il 27.09.1986 

(cod. fisc. BRRFLC  86P67 D643M)  e  “Ringoli Savino ” nato a Lucera 

(Fg),  il 20.08.1974 (cod. fisc. RNGSVN 74M20 E716A;  rispettivamente 

proprietari per ½;  con le seguenti indicazioni:  

• foglio 94 , p.lla 1.812, sub. 9, cat. A/3, cl. 4, cons. 5,5 vani, rend. €.   

468,68, ubicazione via Aspromonte n. 7, piano T-1-2-3.  

•  foglio 94 , p.lla 1.812, sub. 7, cat. C/6, cl. 4, cons. 24 mq., rend. € .  

112,79, ubicazione via Aspromonte n. 5, piano T.  

3.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 l'immobile nel paragrafo "Identificazione dei beni oggetto della 

stima"), indicando la tipologia del bene, l'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, l'esposizione, le condizioni di 

manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indicherà altresì le caratteristiche 

strutturali del bene (tipo di fondazioni, solai, copertura, manto di copertura, 

scale, pareti esterne dell' edificio), nonché le caratteristiche interne di ciascun 
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immobile (infissi esterni, infissi interni, tramezzature interne, pavimentazione, 

porta d'ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto 

termico, precisando per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e per gli 

impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi 

necessari al loro adeguamento); 

3.b.1 descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto.  

  Il lotto in oggetto è composto dalle seguenti unità immobiliari: (all. “F-G”): 

A) n. 01 appartamento per civile abitazione: posto in 2° piano o 1° piano 

catastale, avente accesso indipendente da via Aspromonte,  mediante 

ingresso e scalinata del civ. 7. Composto dall’ingres./cucina/sogg. (ex 

stireria), dal disimpegno, dalla camere da letto, dalla cameretta (ex 

guardaroba) e dal bagno, il tutto avente la superficie al lordo delle 

murature di pertinenza di circa mq.  72,50, la superficie utile di circa mq.  

60,65 e l’altezza dei vani di mt. 2,70. A questo sono annessi n. 02 

balconi della superficie complessiva di  circa mq. 5,00 ed il locale 

soffitta, con disimpegno e ripostiglio al piano superiore (3° piano).   

L’appartamento è rifinito e completo in ogni parte, con pavimenti in 

monocottura di cm. 40x40 e con intonaco rifinito a civile; le pareti ed i 

soffitti del soggiorno, della cucina, della camera da letto e del bagno sono 

rifinite con pittura tipo stucco, mentre quelle  della cameretta sono rifiniti 

con pittura pennello. Le pareti del bagno e la cucina sono rivestite con 

piastrelle ceramiche di cm. 20x20, rispettivamente fino all’altezza di cm. 

255 e 240.  Il bagno è completo di sanitari in vetrochina, di rubinetteria 

in ottone cromato, di piatto doccia  e di controsoffitto rifinito con pittura 
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a stucco, completo di faretti ad incasso. Gli infissi interni sono del tipo in 

legno tamburato, mentre quelli esterni sono in alluminio elettrocolorato 

completi di vetrocamera e di persiane esterne.  L’appartamento è dotato 

dell’impianto di: gas metano, elettrico,  citofonico, televisivo, telefonico, 

idrico e fognario realizzati sottotraccia, realizzati nel rispetto delle norme  

ed allacciati alle pubbliche reti cittadine. Il riscaldamento è assicurato da 

elementi radianti (termosifoni),  funzionanti con caldaia murale 

alimentata a gas metano. Gli ambienti della cucina, del bagno e della 

camera da letto sono ben illuminati ed arieggiate con finestre e balconi, 

mentre il resto degli ambienti, quali cameretta e soggiorno, essendo privi 

di affacci diretti lo sono meno, difatti gli stessi ricevono luce ed aria 

rispettivamente da un lucernaio a soffitto ed indirettamente dalla cucina. 

La soffitta è composta da un vano ad uso di tavernetta-lavanderia e da un 

piccolo ripostiglio con disimpegno ricavato sul pianerottolo della 

scalinata, il tutto con la superficie lorda di circa mq. 12,00, quella utile di 

circa mq. 8,50 e l’altezza dei vani di mt. 2,30. Questo è rifinito con 

pavimento di cm. 35x35, di intonaco, di infissi esterni in alluminio 

elettrocolorato completi di  vetri e grate di protezione in ferro, l’infisso 

interno  e  del tipo a soffietto. L’immobile è dotato di acqua, di fogna, di  

impianto elettrico e di caminetto. Sullo stesso piano insiste la terrazza 

praticabile, della superficie utile di circa mq. 65,50, completo di 

pavimento, ringhiera metallica e quant’altro necessario per renderlo 

utilizzabile.  

      Il tutto verte in ottimo stato di conservazione e di manutenzione. 
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RIEPILOGO DELLE CARATTERISICHE DELL'APPARTAMENTO  

Superficie  
Lorda 

Superficie 
netta 

Superficie 
balconi 

Altezza 
vani 

Manuten-
zione 

Impianto  
Elettrico 

Impianto 
Idrico/fogn. 

 Impianto 
Termico 

mq.  72,50 mq.  60,65 mq. 5,00 mt. 2,70  buona funzionante funzionante funzionante 

RIEPILOGO DELLE CARATTERISICHE  IMMOBILE 3° PIANO  
Superficie  

Lorda 
soff.+rip. 

Superficie 
netta 

soff.+rip. 
Superficie 
terrazzo 

Altezza 
vani 

Manuten-
zione 

Impianto  
Elettrico 

Impianto 
Idrico/fogn. 

 Impianto 
Termico 

mq.   12,00 mq.   8,50 mq. 65,50 mt. 2,30  buona funzionante funzionante no 

 

B) N. 01 locale box/garage posto al piano terra  o piano seminterrato 

catastale,  con accesso indipendente   da via Aspromonte n. 5, avente la 

superficie lorda di circa mq. 26,50, quella utile di mt. 24,90 e l’altezza 

vano di mt. 2,30. L’immobile è rifinito con intonaco e con pavimento, 

nonché di infisso interno che immette nell’ingresso della scalinata in 

legno tamburato e di quello esterno in ferro. L’immobile è dotato di 

acqua,  luce e fogna. Il tutto verte in buono stato di conservazione e di 

manutenzione (v. f. all. “G”).   

RIEPILOGO DELLE CARATTERISICHE DEL BOX  

Superficie  
Lorda 

Superficie 
netta 

Superficie 
balcone 

Altezza 
vano 

Manuten-
zione 

Impianto  
Elettrico 

Impianto 
Idrico/fogn. 

 Impianto 
Termico 

mq.  26,50 mq.  24,90 ////  mt. 2,30  buona funzionante funzionante no 

 

Per quanto sopra, detti immobili (piano terra, secondo e terzo piano) sono 

collegati tra di loro da una scalinata ad uso esclusivo, rifinita con scalini in 

pietra di Apricena, con intonaco rifinito a stucco, con ringhiera metallica e 

con portoncino d’ingresso del tipo blindato. Questa occupa una superficie di 

calpestio per il collegamento dei piani di circa mq. 34,40  (v. f. all. “G”).   

3.b.2 caratteristiche strutturali del lotto: 
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  Il fabbricato includente l’unità immobiliare in parola si sviluppa su tre 

piani fuori terra, oltre  al  piano terrazzo. 

     L’intera compagine vanta strutture portanti con telaio in cemento armato e 

solai in latero-cemento, la copertura è piana del tipo a terrazzo praticabile. I 

muri di facciata sono del tipo in muratura di laterizi alveolater con mattoni 

faccia-vista; mentre le tramezzature interne sono in laterizi forati dello 

spessore di cm. 8. 

3.c -indichi altresì le eventuali dotazioni condominiali; 

L’immobile in oggetto non ha dotazioni condominiali.  

  3.d - lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che 

titolo, ovvero dal debitore; 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 l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o 

lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;  

L’immobile è occupato dai proprietari, che ne hanno la residenza. 

3.e - i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene: 

    -  per i vincoli che resteranno a carico  dell'acquirente:  

�  domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che 

stato) ed altre trascrizioni;  

   Dalle ispezioni ipotecarie (all. “I”) e dalle indagini svolte, si evince che il 

lotto in oggetto è gravato dalle seguenti formalità per ogni singolo 

immobile: 

1. TRASCRIZIONE del 24.10.2006 – Reg. part. 6425 , Reg gen. 8807 , 
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Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO rep. 137852/33642 del 

16.10.2006, ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA.   

2. ISCRIZIONE del 24.10.2006 – Reg. part. 1482, Reg. gen. 8808, 

Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 137853/33643 del 

16.10.2006, IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE 

A GARANZIA DI MUTUO -  Documenti successivi correlati: 

Iscrizione n. 372 del 14.03.2007. 

3. ISCRIZIONE del 14.03.2007 – Reg. part. 372, Reg gen. 2262, Pubblico 

ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 137853 del 16.10.2006, 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A 

GARANZIA DI MUTUO -  Formula di riferimento: iscrizione n. 1482 

del 2006. 

4.  ISCRIZIONE del 12.05.2009 – Reg. part. 942, Reg gen. 4693, Pubblico 

ufficiale AGENTE DELLA RISCOSSIONE PER LA PROV. DI 

FOGGIA, Rep. 46691/2009 del 08.05.2009, IPOTECA LEGALE  

derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL’ART. 77 D.P.R. 

602/73 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI. 

5. TRASCRIZIONE del 10.11.2011 – Reg. part. 7206 , Reg gen. 9374,  

Pubblico ufficiale UNEP – TRIBUNALE DI LUCERA rep. 728 del 

21.09.2011, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE – VERBALE DI 

PIGNORAMENTO IMMOBILI.   

� atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;  

  Dalla documentazione messa a disposizione dall’Ufficio 
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Tecnico/Urbanistico del Comune di Tortremaggiore  non risultano atti di 

asservimento o di cessioni di cubatura.  

� convenzioni matrimoniali e provvedimenti di  assegnazione della casa 

coniugale al Coniuge; 

Dalla documentazione acquisita  non ci sono convenzioni matrimoniali, 

né ci sono provvedimenti di assegnazioni al coniuge. 

� altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale (es. oneri reali, 

obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, 

ecc.);  

Dalla documentazione acquisita non ci sono limitazioni d’uso.  

-  per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al 

momento della vendita a cura e spese della procedura:  

�   iscrizioni;  

     Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie allegate agli atti, oltre all’iscrizione       

riportate al punto 3e,  non  risultano altre iscrizioni.  

� pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;  

    Dall’analisi della documentazione ipocatastale allegata agli atti, oltre al 

pignoramento dell’attuale procedura, non risultano  altri pignoramenti e/o 

trascrizioni pregiudizievoli.  

- Difformità: 

�  Urbanistico-edilizie;  

   Dopo aver effettuato il sopralluogo, il rilievo dell’immobile pignorato e 

le ricerche presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 
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Torremaggiore,  il sottoscritto come già relazionato precedentemente al 

punto 2.b.1,  ha potuto constatare  che le uniche  difformità urbanistico-

edilizie, riguardano:     l’utilizzo di alcuni ambienti dell’appartamento e 

della soffitta o vano tecnico in modo diverso da quanto riportato in 

progetto. Trasformazioni che ad eccezione della fusione dell’ex stireria 

(oggi soggiorno) eseguita mediante la demolizione di un tratto di parete per 

l’accorpamento della cucina, sono state eseguite senza effettuare opere 

edilizie.  ( vedi foto e rilievo plan. all. “F – G”).  

� Catastali;  

        Confrontatolo la visura e le planimetrie catastali (all. “D-E”)  con il 

rilievo dell’immobile pignorato, il sottoscritto per quanto riportato 

precedentemente ha avuto modo di accertare che l’attuale destinazione 

d’uso della  cameretta e del soggiorno sono diverse da quanto denunciate in 

catasto, quest’ultima anche planimetricamente in quanto il vano soggiorno è 

stato fuso con il vano cucina. 

- altre informazioni per l'acquirente, concernenti:  

1. l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese 

condominiali ordinarie); 

2. eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute;  

3. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni 

anteriori  alla data della perizia.        

Trattandosi di immobile con accesso indipendente, non ci sono spese di 

gestione o di manutenzione, se non per le parti a carattere condominiale, per 

le quali la Sig.ra Barrea Felicia ha dichiarato che non ci sono spese    
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straordinarie deliberate; ne ci sono spese condominiali e di  manutenzione 

non  pagate; 

� eventuali cause in corso;  

Da  quanto affermato dalla  Sig.ra Barrea Felicia non ci sono altre cause     

in corso.  

3.f - la valutazione separata di ciascun lotto, il valore finale del bene (lotto), al 

netto   di tali decurtazioni e correzioni, prefigurando le tre diverse ipotesi:  

  a) in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la  boni- 

      fica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura; 

 b) ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di       

regolarizzazione urbanistico - catastale; 

  c) ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente; 

 - Valutazione del lotto: 

   Il valore di mercato dell'immobile è stato calcolato tenendo presente 

nella giusta misura la legge della domanda e dell'offerta, la quale costituisce 

una norma basilare ai fini di una corretta ed esatta valutazione. Pertanto, 

allo scopo di dare una giusta valutazione oggettiva ed appropriata, si sono 

espletate indagini circa il mercato edilizio della città di Torremaggiore, al 

fine di comparare il bene in oggetto ad altri aventi caratteristiche, tipologia 

e ubicazione analoghe a quello di stima, che sono stati compravenduti negli 

ultimi sei mesi, per individuare il reale prezzo di vendita. Dalle indagini e 

ricerche svolte interpellando colleghi, imprenditori ed agenti immobiliari 

del posto è emerso che per immobili analoghi a quelli oggetto di stima, 
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posti nel centro abitato, salvo modesti scarti e limitate oscillazioni, i prezzi 

di mercato sulla scorta delle vendite effettuate, calcolati al lordo delle 

murature di pertinenza, variano da un minimo di Euro 1.100,00 ad un 

massimo di Euro 1.400,00 al mq. per le superfici dell’appartamento, mentre 

per gli accessori quali: balconi, soffitta, terrazzo, box e vano scala di uso 

esclusivo, così come d’uso comune si ritengono rispettivamente congrui i 

valori di coefficiente rispettivamente pari a 0,50 - 0,70 - 0,25 - 0,70 e 0,70 

di quello dell’appartamento,  Tutto ciò premesso, dagli accertamenti ed 

indagini espletate fatte le opportune considerazioni circa l’ubicazione, 

l’epoca di costruzione, la tipologia, la destinazione d’uso, lo stato di 

conservazione e di manutenzione, il grado di rifinitura e delle caratteristiche 

tipologiche, il corredo impiantistico, l’esistenza di licenze o autorizzazioni 

edilizie, ecc., ne consegue che il prezzi unitari di mercato per gli immobili 

in oggetto calcolati al lordo delle murature di pertinenza e sulla media dei 

prezzi rilevati siano per l’appartamento di E/mq. 1.300,00.  

  Da tanto ne consegue che la superficie commerciale del lotto sia:  

Consistenza del lotto (abitazione + accessori):                                         

Descrizione: Sup. mq. Coeff. Descrizione: Sup. mq. Coeff. Descrizione         Sup.  mq Coeff. 

Abitazione 

Locale 3° p.                  

72,50 

12,00 

1,00  

0,70 

  Balconi          

Terrazza                 

5,00  

65,50 

0,50 

0,25 

Box auto     

Vano scala 

26,50    

34,40 

0,70 

0,50  

Superficie Totale  del lotto Mq.  135,52 

                                                                                                                             

per cui il più probabile valore di mercato per il lotto in oggetto calcolato 

all’attualità (luglio 2012) sia: 
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 superficie del lotto:  mq. 135,52 x E./mq. 1.300,00 =   E.  176.176,00 

 Valore del lotto arrotondato per difetto a  Euro  176.000,00  

  (Euro centosettantaseimila/00) ……………….………………..……….…… 

- Decurtazioni:  

•  Come già evidenziato nei punti precedenti, dovendo ripristinare lo stato 

dei luoghi, le spese da decurtarsi sul valore del lotto salvo quelle 

riguardanti eventuali vizi occulti,  riguardano le spese necessarie per la 

ricostruzione della parete che divideva la stireria dalla cucina, 

computabili a corpo dal sottoscritto in euro 2.000,00.  

   Al fine di snellire la procedura in oggetto, il sottoscritto ritiene  

opportuno  che tali somme vengano decurtate sul valore del lotto, affinché le 

opere da effettuarsi per il ripristino dei luoghi vengano lasciati interamente a 

carico dell’acquirente.    

  Da tanto torna, che il valore del lotto  decurtato delle suddette spese per 

l’eliminazione degli illeciti  sia di: 

- Valore del “lotto ”  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   = €. 176.000,00 

-In detrazione spese eliminazione illeciti (decurtazioni) ……= €.   – 2.000,00  

-Valore lotto al netto di decurtazioni  . .  . . . . . .  . . . . . . .= €. 174.000,00 

(euro centosettantaquattromila/00). . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

3.g - nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della sola 

quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote 

indivise; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero 
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essere separate in favore della procedura;  

        L’immobile oggetto della presente procedura è stato pignorato per 

l’intera proprietà di possesso dei debitori “Ringoli Savino e Barrea Felicia" 

rispettivamente proprietari per 1/2, pari a 1/1 della quota indivisa, pertanto 

non ricorrendo nei casi previsti dal presente quesito, si procederà alla 

determinazione del valore totale per intero.  

4 –  Allegati alla Consulenza Tecnica D’Ufficio:  

  “A” – Nomina + Verbale di Giuramento  C.T.U.    

  “B” – Avviso inizio operazioni peritali: 

             n. 01 raccomandate a.r. avviso di sopralluogo x 3;  

             n. 01 raccomandate a.r. 2° avviso di sopralluogo x 2. 

  “C” – Verbali di sopralluogo in originale: 

            n. 01 del 15.06. 2012; - n. 02 del 26.06. 2012 – n. 3 del 21.07.2012. 

  “D” – Visure catastali; 

  “E” –  Planimetrie catastali degl’immobili. 

  “F” – Planimetrie del lotto; 

  “G” – Rilievo fotografico composto da 08 fotografie.   

“H” – Documentazione Tecnica prodotta dal C.T.U.: 

  - Richiesta documenti all’Uff. Tec. del Comune di Torremaggiore; 

        - Concessioni Edilizie  ( permesso di costruire + D.I.A.); 

         - Certificato di  agibilità. 
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   “I” – Documenti prodotti dal C.T.U.:  

          - certificati di residenza – estratto atto di matrimonio; 

  “L” - Ispezioni Ipotecarie aggiornate  

  “M”  - Fotocopia atto di compravendita. - Fotocopia nota di trascrizione; 

  “N” -  Attestazioni C.T.U: 

          - Attestato di Certificazione Energetica (ACE). 

          - Attestazione invio relazione peritale alle parti. 

5 – Data di deposito della perizia originale in Cancelleria; 

La presente relazione di Perizia Tecnica d’Ufficio in originale è stata 

depositata in Cancelleria in data  07 settembre 2012; 

6 – Deposito floppy disk;  

File distinti con la Consulenza Tecnica d’Ufficio decurtata nel testo 

delle generalità del debitore insieme a quelli contenenti le foto e le piante, 

sono stati riportati su supporto informatico (CD) ed in triplice copia, 

unitamente alla presente, vengono depositati in Cancelleria;  

7 – Verifica di inizio operazioni peritali entro 20. gg. dall’assunzione dell’incarico; 

Poiché l’affidamento dell’incarico è stato fatto  in data  28 maggio 

2012 (All. “A”), e le operazioni peritali sono iniziate in data 07 giugno 2012  

(All. “B”) il presente quesito è stato rispettato.  

8 – Verifica del deposito 45 gg. prima della  udienza. 

      Poiché l’Udienza  è stata  fissata dal G.E. per il giorno 21.11.2012 ed il 

sottoscritto ha depositato la Consulenza Tecnica in data  07 settembre 2012,  
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il presente quesito è stato rispettato.  

9 – Attestazione di invio perizia alle parti; 

  Il sottoscritto C.T.U.  in ottemperanza al quesito posto,  attesta di aver 

provveduto ad inviare una copia della presente  relazione peritale alle parti 

interessate, contestualmente all’avvenuto deposito della presente in 

Cancelleria  delle Esecuzioni Immobiliari (all. “N”). 

    Il Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si 

compone di n. 27 pagine dattiloscritte e di n. 12 allegati, di aver assolto 

l'incarico ricevuto. 

 Ringrazia la S.V.I. per la fiducia accordatami e rimane a disposizione per 

qualsiasi ulteriore chiarimento. 

                                                                           Firma del C.T.U. 

 

 

                      

 

                      

 

 


