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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

e —

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA
SEZIONE III

Relazione di Consulenza Tecniea di Ufficio
5\;":.}‘ i(“:\
(G.E.: dott. Michele PALAGANO

per la procedura esecutiva immobiliare Ne 168/2018 r.g.es.

Promossa
- SN
sl
e
R

contro
RINVIO
PREMESSO

- che nell'udienza del 17/10/2019 nominava il CTU per I'esecuzione immobiliare in epigrafe
I’ing. Nicola Pio lavicoli, con Studio Tecnico a Vico del Gargano (FG) in via Monastero
civin2 ;

- che il sottoscritto, comparso dinanzi all'lll.mo G.E. in data 25.02.2020, dopo aver dichiarato
di accettare ’incarico conferitogli prestava giuramento di bene e fedelmente adempiere al
mandato conferitogli, gli venivano posti 1 seguenti quesiti:

“Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di sopralluogo e
ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto: '
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

1. al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all'art.567, comma 2,
c.p.c., (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e coniro, relative
al compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atto di
trasferimento anteriore almeno di venti anni alla trascrizione del pignoramento), segnalando
immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle
operazioni di stima,

I. -bis alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobilft pignorati nel ventennio
anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti, esplicitando i vari
passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla documentazione in atti o alla
certificazione notarile della quale non & sufficiente riportarne pedissequamente il contenuto’)
e dando atto delle eventuali variazioni catastali che hanno interessato 1'immobile pignorato
nel corso del tempo;

1. -ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli riportati
nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando — per il caso in cui
riportino dati catastali non pid attuali — se le variazioni intervenute in epoca anteriore alla
trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc.) abbiano determinato
modifiche sul piano della consistenza dell'immobile?;

1. - quater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo
immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa sospensione delle
operazioni peritali;

I. - quinquies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo
producendo l'estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello
stesso e la data della relativa annotazione; '

2. all'identificazione dei beni, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali, indicandone
tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti
comuni;

2. - bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto,
reperibili anche dal web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le mappe catastali elaborate
dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito e
corredando la perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione ra
le vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del benefi
staggito/i;

3. alla sommaria descrizione dei beni, anche mediante 'allegazione di planimetrie e di alcune
fotografie degli stessi; y

4. alla stima dei beni®, in base al loro valore di mercato, da determinare mediante calcolo della
supetficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del

!'In mancanza di continuita nelle trascrizieni o per il caso di incompletezza della documentazione ipocatastale
ventennale I'esperto dovra sospendere le operazioni, relazionando al G.E. al fine di ottenere indicazioni per il
prosieguo, mentre non potra autonomamente integrare la documentazione ipocatastale.

2 In tal caso l'esperto dovra sospendere le operazioni peritali relazionando al G.E.

? L'esperto, dovra specificare il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita e
delle motivazioni tecniche che hanno determinato la scelia del criterio estimativo adottato, comunque fornendo
elementi di riscontro nel caso di stima sintetico - comparativa {quali borsini immobiliari, pubblicazieni di agenzie
immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche adeguatamente incrociati
verificati con i valori desumibili dall'osservatorio OMI dell'Agenzia del Territorio) ed anche formando - al
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del
bene wvenduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese insolute o pet quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano
fipresenti rifiuti tossici o nocivi; g

4. -bis alla specificazione, in maniera tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle

 indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando i
coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della
complessiva superficie commerciale vendibile;

5. alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilita in natura
della quota spettante all'esecutato. L'esperto dovra indicare il valore di stima dell’ intero €
della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote indivise,
accertando altresi la riduzione del valore dell'immobile conseguente al fatto che detta quota
sia venduta da sola;

6. alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi:
ubicazione, consistenza, confini, dati catastali ¢ prezzo base;

7. alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione dei
contratti di luce, acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato 1'ICI /IMU}) con
lindicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento,
precisando data di registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale
disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promossa per il rilascio.
Verifichi I'esperto se il canone pattuito sia 0 meno adeguato ai sensi dell'art. 2923, I1I comma
¢.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni,

8 all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalitd, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale*, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi 1
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli
connessi con il loro carattere storico-artistico nonché l'esistenza di diritti reali di terzi (quali
usufrutto, uso, abitazione, servitt, etc.) che limitino la piena fruibilita del cespite, indicando,
anche per questi ultimi, I'eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento e l'incidenza
sul valore di stima;

9. all'accertamento dell'esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all'acquirente;

4C1i3

AnABon

principale fine di conseguire una pit vantaggiosa occasione di vendita od una migliore individuazione dei beni - 1a
suddivisione del compendio staggito in lotti separati. Dalla valutazione dovranno essere esclusi gli immobili relativi
a eventuali procedure esecutive riunite, per i quali non sia stata avanzata istanza di vendita, nonché quelli
eventualmente liberati dal pignoramento con provvedimento del Giudice dell'ssecuzione.

4 Indichi, in particolare, 'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali
scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande
giudiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corse ed in che stato), la sussistenza di
provvedimenti giudiziali di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore ed emessi prima del '
pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem. '
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

10. alla verifica della regolaritd edilizia ¢ urbanistica dei beni, nonché all'accertamento
dell'esistenza della dichiarazione di agibilitai deghi stessi, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, previsto dalla vigente normativa
per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 5000 m?, anche se pertinenza di
fabbricati;

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

I+ certificatore (le cui competenze saranno liquidate dai* G.E. ai sensi dell'art. 56
D.P.R.115/2002) della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al
compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla predisposizione della
medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per i quali &€ necessatia;

In particolare per gli immobili urbani, I'esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso negativo, a
darne atto nell'elaborato tecnico ¢d a quantificare i costi occorrent;

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto desumibile
dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso di difformita le eventuali attivita
tecniche da porre in essere ed i prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello
stato dei luoghi, qualora necessarie per l'eventuale emissione del decreto di
trasferimento dei beni;

¢) accertare se siano stati costruiti prima del 01.09.1967, ovvero successivamente a tale
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia permesso di costruire o
altro titolo abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in
sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autoritd amministrativa,

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delie norme edilizie in vigore all'epoca
della loro costruzione risconirando contestualmente la coincidenza tra quanto
assertito col titolo abilitativo e ¢id che in concreto & stato realizzato;

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive; precisando se siano o meno suscettibili di
sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, l'esperto
dovra determinare il valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese
presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili
di sanatoria, I'esperto dovra invece determinare il valore di mercato del terreno sul
quale sorge la cosiruzione abusiva, diminuito delle spese che l'aggiudicatario dovra
sostenere per la sua demolizione e per il pagamento delle relative sanzioni e
aumentato dell'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demolizione;

/) per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprietd del suolo su cui sorge il bene
pignorato appartenga all'Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le
eventuali procedure espropriative.

Per gli immobili a uso industriale, l'esperto dovra accertare se gli impianti techologici
siano conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell'area siano presenti
rifiuti speciali o tossici, determinando, nell'ipotesi affermativa, 1 presumibili costi di
smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili, nonché le
iscrizioni e le abilitazioni di Legge che devono possedere le imprese che dovranno
occuparsi della gestione degli stessi;

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria,
acquisendo presso 1 competenti uffici il relativo certificato di destinazione
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

urbanistica, precisando indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti
strumenti urbanistici comunali o ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali;

12, alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. -quater della legge 18 dicembre
2008, n.199 per l'eventuale cessione di proprietd degli immobili pignorati agli istituti
autonomi case popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso inserendo nella
relazione peritale l'espresso avvertimento che l'esecutale ha la possibilitd di formulare
apposita istanza in tal senso all'lstituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia di
Foggia, ovvero ad altro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita;

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo in cui siano indicati,
sinteticamente, per ciascun lotto singolarmente numerato: la tipologia del bene; la sommaria
descrizione; il comune di ubicazione, frazione, via o localitd; confini, estensione e tipo di
coltura; per-i fabbricati: accessori, numero civico, piano e numeroc interno); l'attuale
proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del bene; l'eventuale stato di comproprieta;
le iscrizioni ¢ le trascrizioni sul medesimo gravanti; lo stato di occupazione; la regolarita
edilizio-urbanistiche; la conformita catastale; l'abitabilitd e 1'agibilitd; il valore del bene da
porre a base d'asta, precisando diritto € quota.”

Assegna all'esperto il termine sino al ........... 2020 per il deposito telematico dell'elaborato
peritale, rappresentandosi che non saranno concesse proroghe, se non per motivate ed _
eccezionali ragioni, da esplicitarsi- con istanza da depositarsi in data anteriore alla scadenza 642
dell'indicato termine e di cui si dovra dare atto nella relativa nota spese da inviare al G.E.

anddn.

L'esperto non potra sospendere per alcun motivo (tantomeno su richiesta delle parti) le
operazioni di stima se non a seguito di apposito provvedimento del G.E. ai sensi dell'art. 624
bis c.p.c. o negli altri casi specificatamente indicati nel presente verbale e dovra fornire con
sollecitudine, per il caso di imprecisioni o carenze dell'elaborato, gli opportuni chiarimenti o
integrazioni (in forma scritta) al custode giudiziario od al professionista delegato, dietro
semplice richiesta degli ausiliari, rappresentandosi che in tal caso non sara riconosciuto il
diritto ad ultertore compenso.

L'esperto avra cura di espletare almeno tre tentativi di accesso all'immobile staggito, all'esito
dei quali e per il caso di mancata collaborazione dell'esecutato, dovrd relazionare al
Magistrato per le determinazioni di competenza in ordine al prosieguo delle operazioni
peritali.

Autorizza l'esperto:
- ad estrarre copia degli atti contenuti nel fascicolo dell'esecuzione;
- ad acquisire presso i competenti uffici pubblici rutta la documentazione occorrente ai
fini dell'espletamento dell'incarico;
- a fare uso del mezzo proprio.

Terminata la relazione, l'esperto dovra inviare copia ai creditori procedenti e intervenuti e al
debitore; anche se non costituito, almeno quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata ai
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

f

sensi dell'art. 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della

normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione

dei documenti informatici teletrasmessi-.

fs- Qualora le parti abbiano provveduto a inviare note all'dsperto, con le stesse modalitd innanzi
indicate per la trasmissione di copia della relazione, almeno quindici giorni prima
dell'udienza fissata ai sensi dell'art. 569 c.p.c., l'esperto dovra intervenire alla detta udienza,
per rendere chiarimenti.

¢id premesso

il C.T.U. esaminati gli atti del fascicolo, consultati i documenti presso I’ Agenzia del Territorio,
verificati gli atti amministrativi presso 1’Ufficio tecnico del Comune di Monteleone di Puglia in
data 13 novembre 2020 previa richiesta fatta in data 30 ottobre u.s. unitamente al sopralluogo ai
beni immobili in via Pian del Titolo eseguiti dalle ore 16:00 alle 17:30 alla presenza Wiy 7 3
—(allegasi in uno alla presente verbale delle operazioni peritali) ¢ dopo aver
eléaminata tutta la documentazione assunta dall’U.T.C. in data 24/01/2020, il redattore della

aaddna

presente elabora [a seguente

RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA

relativa al compendio immobiliare oggetto della procedura esecutiva de quo.

RISPOSTA AL QUESITO n.1

3 All'esperto non sono opponibili le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatezza, agendo egli per
motivi di giustizia ¢ su ordine del gindice.
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

Esiste corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in capo“ ¢ inoltre
completa la documentazione prodotta agli atti dal creditore procedente (di cui all'art.567 ¢.2

c.p.c.) relativa alle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al compendio pignorato net
venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti

anni alla trascrizione del pignoramento. s

RISPOSTA AL QUESITO n.1-bis

Le vicende traslative dell'immobile oggetto di esecuzione sono ricostruibili dalle iscrizioni e
trascrizioni che di seguito si esplicano nel veniennio anteriore alla data di pignoramento, come

richiesto.

1. Notifica Pignoramento immobiliarc <M per 1a esecuzione forzata dei

seguenti beni:
I. Proprieta piena ed esclusiva 1/1 di Appartamento in Monteleone di Puglia
alla via Piano dél Titolo, civ.n.1 e riportato in NCEU al Foglio 28 p.424
sub. 2, piano terra, categoria A/3, vani 5;
II. Proprietd piena ed esclusiva 1/1 di Laboratorio per arti e mestieri in
Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo, riportata in NCEU al
foglio 28 p.424 sub. 3, piano terra, superficie di 43 m?;

HI. Propricta piena ed esclusiva di Seminativo, della superficie di 64 a 10 ca
meglio censito in Catasto Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al
foglio 28 p.lla 282 |

IV. Proprieta piena ed esclusiva 1/1 di Seminativo, della superficie di 33 a 80
ca, meglio censito in Catasto Terreni del Comune di Monteleone di
Puglia al foglio 28, p.lla 285;

V. Proprieta piena ed esclusiva 1/1 di Seminativo, della superficie di 33 a 40
ca, meglio censito in Catasto Terreni del Comune di Monteleone di

Puglia al foglio 28, p.lla 286;
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

V1. Proprieta piena ed esclusiva 1/1 di Seminativo, della superficie di are 29

censito in Catasto Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al Foglio
28, p. 289;

VII. Proprieta piena ed esclusiva 1/1 di Seminativo, della superficie di are 16

.3 centiare 28, censito in Catasto Terreni del Comune di Monteleone di

Puglia al Foglio 28, p. 423.

2. Atto di precetto notificato il _

a favore

coniro

L e

3. Trascrizione del ‘ sul registro generale ‘e sul registro

particolarc ol eyt
Nota di deposito del sl RE——

a favore

coniro

AN

gravante sui beni immobili in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo, 1 e meglio censiti al
NCEU al foglio Foglio 28 p.lle 424/2 ¢ 3_282 285_286_289 423.

4.Iscrizione del ‘sul registro generale al- ¢ sul registro particolare
a1 gl presso AR

Atto di Ipoteca volontaria per notar_ del
mmunito della forma esecutiva in data

e W

a favore

CONtro :
C.T.U.: [AVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Maonastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)

tel 0884993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.javicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n,168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

gravahte sul seguenti beni immobili in Monteleone di Puglia:

i. Fabbricato con annessa corte esclusiva in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo,
riportata in NCEU al foglio 28 p.424, piano terra, categoria A/7, classe 1, vani 5,5;
ii. Terreno della superficie complessiva di m* 14.758 c.a, meglio censito in Catasto Terreni
del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lle 423_282 285 286;
iii. Terreno della superficie complessiva di m? 2.900 c.a, meglio censito in Catasto Terreni

del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lia 289;

A seguito di variazioni catastali 1 beni staggiti ad oggi risultano cosi meglio individuati:
I. Appartamento in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo, riportata in NCEU
al foglio 28 p.424 sub. 2, piano terra, categoria A/3, classe , vani 5;
II. Laboratorio per arti e mestieri in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo,
riportata in NCEU al foglio 28 p.424 sub. 3, piano terra, m? 43;
III. Seminativo, della superficie di are 64 centiare 10, meglio censito in Catasto
Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lla 282;
IV. Seminativo, della superficie di are 33 centiare 80, meglio censito in Catasto
Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lla 285;
V. Seminativo, della superficie di are 33 centiare 40, meglio censito in Catasto
| Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lla 286;
VI. Seminativo, della superficie di are 16 centiare 28, meglio censito in Catasto
Terreni del Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lla 423;
VII. Seminativo, della superficie di are 29, meglio censito in Catasto Terreni del

Comune di Monteleone di Puglia al foglio 28, p.lla 289;

RISPOSTA AL QUESITO n.1-ter

Esaminata con esito positivo, la corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli
riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione.

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 953777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iaviceli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

ey

o S

RISPOSTA AL QUESITO n.1-quater

Sulla base della documentazione presente in atti del fascicolo, non sussistono altre procedure
esecutive gravanti sugli immobili oggetto di esecuzione immobiliare, salvo altre e migliori
indagini.

RISPOSTA AL QUESITO n.1-quinquies

Dalle informazioni assunte si & appreso che lo stato civile ‘

11 di

A AR~

RISPOSTA AL QUESITO n.2

Esaminati e studiati attentamente gli atti del procedimentio esecutivo, esperite le operazioni

ritenute necessarie, si procede all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento.

Il compendio immobiliare sito nel comune di Monteleone di Puglia (FG) ed oggetto del

pignoramento & costituito da:

» Appartamento in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo,
riportata in NCEU al foglio 28 p.424 sub. 2, piano terra, categoria A/3, classe 1, vani 5;
Superficie catastale tot...... m? Rendita € 242,73;

C.T.U.: JAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargane (FG)
tel 0884 993777  cell: 339 B898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu

‘ Firenedm Moms LAV T RIS A 2O Ernacea Mo AR IDADCT™ S 0O A RET MA 3 Cacialé: T 7002 R TR ThiTd a-lﬁﬁ)th/‘



RELAZIONE Tecnica “lottol”
proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

“al civ. n.1 della via Piano del Titolo in Monteleone di Puglia;

.

tipologia edilizia economica e popolare; accesso a raso dall’arca di pertinenza con accesso
carrabile al civ. n.]1 della via Piano del Titolo in Monteleone di Puglia; _
confini: N_tratturo Pescasseroli — Candela, E e SE strada Piano del Titolo, p.lle 405 ¢ 406 del F.

28 o aventi causa, salvo altri e miglioti confini.

Proprieta per 1000/1000 in capo (NN

» Laboratorio pér artl ¢ mestieri in Monteleone di Puglia alla via Pian del Titolo,
meglio censita al NCEU al mappale 424 subalterno 3 del Foglio 28 , piano terra, categoria C/3
classe 3, superficie 43 m?, rendita catastale € 126,58
tipologia edilizia economica e popolare; accesso a raso dall’area di pertinenza con accesso
carrabile al civ. n.1 della via Piano del Titolo in Monteleone di Puglia;
confini: a N tratturo Pescasseroli — Candela, E ¢ SE strada Piano del Titolo, p.lle 405 e 406 del F.

28 o aventi causa, salvo altri e migliori confini.

Proprieta per 1000/1000 in capoul i

» Terreni seminativi meglio censiti al Catasto Terreni al F. 28 particelle 282, 285, 286,423 19 d
¢ 289,

EEFF- 1Y

tipologia terreni seminativi

confini: a N tratturo Pescasseroli — Candela, E ¢ SE strada Piano del Titolo, p.lle 405 ¢ 406 del F.

28 o aventi causa, salvo altri ¢ migliori confini.

Proprieta per 1000/1000 in capo _

RISPOSTA AL QUESITO p.2 bis

C.T.U.: lAvICOU ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iaviceli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

e )

L'individuazione dei beni staggiti & rilevata nella foto dal segno di traito arancione rappresentata

nella pagina seguente

] tswmordn,

13 di

£ PR

Dall’ispezione dei
luoghi e con il raffronto
del particellare con le
ortofoto, si & riscontrata
I’occupazione dell’area
tratteggiata in azzurro,
che fa parte del tratturo
Pescasseroli — Candela,
recintata  dal “
esecutato a N - NE, ed a
SE a confine con la

strada Pian del Titolo;

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicalapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

L

non si & proceduto alla rettifica dei confini perché esula dai quesiti posti dal G.E., pertanto si fa
presente solamente lo stato dei luoghi cosi come trovati in seno alle dperazioni. [’ area cerchiata

in giallo invece rappresenta la posizione occupata dai manufatti abusivi (stalla in lamiera e

montanti in legno, aderente a piccolo deposito — pollaio in tufo e lamiera di copertura.
&

C.T.U.: IAVICOL} ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel D884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapic.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n,168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

A AR

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio [matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monasterg,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG}
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicalapio.favicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

Per quanto attiene afle planimetrie depositate in Catasto, esse sono prodotte in allegati alla
relazione di consulenza tecnica |

LaPNL 146890667 1.pdf (planimetria pianta abitazione) ,_

2.a PNL 146890667 2.pdf (planimetria pianta laboratorio trasformazione lattiero-caseriaria).

i
b

RISPOSTA AL QUESITO n.3 -

11 compendio immobiliare oggetto della procedura esecutiva, € situato al crocevia tra i territori
geografici dei comuni di Monteleone di Puglia, Anzano di Puglia e Sant’Agata di Puglia ed al
confine con il territorio della regione Campania e precisamente, a Sud dell’agro del Comune di
Monteleone di Puglia, a poca distanza dalla periferia del Comune di Anzano di Puglia e sulla
Strada Vicinale Pian del Titolo che s’innesta nella Strada Statale che collega Monteleone di
Puglia al centro abitato del Comune di Anzano,

Dei beni staggiti fanno parte: un’abitazione con annesso laboratorio per la trasformazione
lattiero-casearia circondato da un’area di pertinenza antistante 1’abitazione; su lato NE & inclusa
nell’area suddetta, anche porzione del tratturo Pescasseroli — Candela (perd questo dato ¢ stato
.rilevatc.t gréﬁcamente dalla sovrapposizione delle ortofoto con il .particéllal.;é del foglio catastale,
senza verifica alcuna dei confini mediante rilevamento topografico) e sul retro terreni seminativi
allo stato attuale, incolti. Nelle immediate vicinanze dell’abitazione, sono presenti distanziati di
una decina di metri dalla facciata retrostante, un manufatto in tufo (adibito a deposito/conigliera)
ed una piccola stalla da vacche, realizzata con montanti lignei (delle vecchie traverse
ferroviarie) e con copertura ¢ tompagnatura in lastre di lamiera zincata giustapposte.

A breve distanza dalla S.P.136 bis si innesta la strada interpoderale denominata Via Pian del
Titolo, al cui civ.n.1 si accede attraverso un cancello in ferro per la chiusura di uri passo carraio,
che delimita 1’area recintata con rete romboidale in ferro zincato e contraddistinta al mappale
424 del Foglio 28.

Su questo terreno sono messe a dimora alcune piante da frutto ed alire ornamentali

appartenenti alla famiglia delle aghiformi. L area retrostante & acclive con pendenza medio-alta

C.T.U.: SAVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel 0884993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lotto1”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

non recintata da alcun tipo di manufatto e quasi priva di arbusti spontanei, si presenta incolta ed

a libero accesso per I’eventuale passante,

L’abitazione edificata con una struttura intelaiata in conglomerato cementizio armato
costituita di un piano terra ed un sottotetto praticabile per le due falde inclinate a capanna, con le
porte di servizio dal terrazzo rétrostante praticabile tramite una scaletta esterna in ferro. I solai:
sono in latero-cemento e le tompagnature perimetrali sono in mattoni intonacati al civile
internamente ed esternamente, dello spessore totale di 30 cm, mentre le tramezzature interne
sono realizzate in forati da 8cm intonacati anch’essi al civile. I lastrico solare & piastrellato con
mattoni di graniglia ¢ in danno alla sicurezza, non ¢ munite di parapetto. Il manto di copertura
delle falde inclinate invece & realizzato con tegole in terracotta. Di seguito per una migliore

descrizione si allegano altre foto dell’esterno ai manufatti edilizi.

(S
|
B

£34 2 AV

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studic di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel 0884 993777  cell; 339 3898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegnerfa, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im, n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

L'abitagione la cui porta d’ingresso & posizionata a sinistra della facciata, a destra della finestra
della cucina che si apre all’ingresso. Sulla parete opposta ¢ situato un disimpegno dal quale si
accede ad una stanza da letto ed un bagno; mentre sulla parete ortogonale di sinisira, sono
presenti altre stanze ed un corridoio che porta al laboratorio caseario. L'altezza utile interna € di
2,70 m e le finiture sono di ordinaria fattura.

Le finiture interne sono rappresentate da porte interne ed infissi esterni in legno senza doppi
vetri a taglio termico oscurate da persiane in pve ed infissi vetrati esterni in anticorodal.

Gli impianti sono sottotraccia e dalla sola ispezione visiva possibile, non & stato possibile
verificarne la rispondenza al D.M. 37/08 (succ.modd.int.).. Non esiste allacciamento alla rete
idrica e fognante; invero sulla fornitura alla rete nazionale dell’energia elettrica, non si ¢ potuto
verificare perché le operazioni peritali sono state svolte alla sola luce naturale, perché da quanto

riferito dal proprietario, per cause non note, I’impianto elettrico, non era attivo e funzionante.

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studic di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vice del Gargane (FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es.- Tribunale di FOGGIA

— s

L’impianto di riscaldamento & composto da caldaia a pellet posizionata nella cucina, ed elementi
radianti in metallo. Nulla & stato possibile attingere alle informazioni sulla caldaia per la

produzione di energia termica ¢ per la produzione di acqua calda sanitaria. Lo stato manutentivo

e conservativo & ordinario per I’eta di costruzione del fabbricato. Di seguito sono riportate

alcune foto degli intern®dell’ abitazione (Cucina ¢ WC). : %

Il laboratorio & stato edificato successivamente all’abitazione al piano terra, con due ingressi:
“uno dall’esterno con porta carraia ed un’altra dall’ abitazione sulla parete destra. L’illuminazione
naturale & garantita da finestra di dimensioni opportune ¢ quella artificiale da impianto con
scossaline portacavi. Sul fondo della stanza, a sinistra, & presente la cella frigorifera (utilizzata
per la trasformazione e conservazione dei prodotti lattiero-caseari). I rivestimenti delle piastrelle
al pavimento, sono in gres porcellanato di ordinaria fattura. All’interno del manufaito edilizio

del laboratorio & presente anche una stanza da bagno con vasca idromassaggio.

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2414 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG) :
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lotto1”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

e e e——————

R0

(in alto, foto della cella frigorifera per la
conservazione e la trasformazione di prodotti

latticro-caseari)

)

et

=1
01 3 AR

(Stanza da bagno con vasca idromassaggio)

I terreni disposti in declivio, sono seminativi incolti alla data del sopralluogo ed estesi per una

superficie catastale totale pari a Ha 1.7658

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Moenasterg,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel D884 993777  cell: 339 8898365 fax D884 993667
nicolapio.javicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

RISPOSTA AL QUESITO n.4 :

La metodologia estimativa spiegando il ragionamento seguito, elabora dati e formula un
giudizio dimostfabile; ma non esistendo nel nostro Paese una norrha univoca che regoli l'attivita
estimativa ai fini &l calcolo della stima immobiliare, tutto pud essere affidato alldexpertice del
valutatore, nella quale non si elaborano formule né si svolgono dimostrazioni, cosl il giudizio
sintetico risolve in un tutt'uno il problema di stima.

Nella stima la scelta del procedimento di valutazione ¢ — tra l'altro — funzione dei dati e delle
informazioni disponibili nel mercato ed assunté dal valutatore.

Per un immobile a destinazione abitativa, che rappresenta una tipologia ricorrente nel quale
l'attivita di gestione & ordinaria, ma con un mercato quiesceﬁte per la congiuntura economica che
sta attraversando il mercato immobiliare, ¢ viste 1’anno di costruzione, lo stato manutentivo,
’ubicazione, ed altre caratteristiche intrinseche ed estrinseche al bene immobile da stimare, cosi
si pud esplicitare il giudizio di stima elaborando il valore complessivo, con gli adeguamenti ¢ le
correzioni di stima a monte, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ovvero considerando gli adeguamenti in per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, lo scrivente
non ¢ a conoscenza di eventuali spese insolute od altre occorrenti ai fini delle operazioni di
bonifica per Passenza, valutata solo visivamente ¢ senza l’ausilio di strumentazione

laboratoriale, di rifiuti tossici o nocivi sversati o tombati nel sottosuolo.

Abitazione ¢ laboratorio

Nel caso dell'immobile oggetto di stima in via Pian del Titolo, civ.n.1 costituito dall’abitazione
ed annesso laboratorio di trasformazione (o cantina come indicato nelle tav. di progetto allegate
alla presente) ed ubicata quasi nelle vicinanze della periferia del centro abitato del Comune di
Anzano di Puglia, seppur nel territorio agricolo del Comune di Monteleone di Puglia, ai fini della
stima si considerano gli stessi valori, perché costruiti con le medesime caratteristiche e tipologie

edilizie, con superficie complessiva pari a 128 m? c.a ed il valore di mercato attribuibile

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicala Pig {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente & Territoria
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG}
tel 0B84 993777  cell: 335 8898365 f{ax 0884 593667
nicolapio.iavicali@ingpec.eu

[
[
B

£ D ABI

Eirrmmdn Mo IALICAL L RIISA] A DIA Enaacea Min: ADTNIDADST C @ A K2 DA D Oaralé TQRRTnﬂfn")EI\'N-\'ﬂ-\F'}AAQRAkJ




RELAZIONE Tecnica “lottol”
proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

stimabile & pari a 850 €/m? moltiplicando questo valore per la superficie omogeneizzata '

(determinata nel paragrafo a seguire) si ottiene il valore pari a

148 m?x 850 €/m? = 125.800,00 = € 126.000,00 (curocentoventiseimila,00cent)

terreni

Per la stima dei terreni, si fa ricorso all’interpolazione dei V.A.M. pubblicati in B.U;R. al n.33
del 28/02/2013 dalla Commissione Provinciale che ha redatto i dati del suo pronunciamento in
data 29/01/2013 che fissa i valori agricoli medi dei terreni, per la regione agraria Ne 1 nei diversi
comuni della proifincia, per tipo di coltura e nel caso specifico del Comune di Monteleone di
Puglia - Anzano di Puglia, dalla valutazione delle caratteristiche pedologiche, nonché dei mercati
agrario-immobiliari, in riferimento all’estensione totale degli appezzamenti pignorati, pari ad
1.76.58 [Ha.a.ca)

incolto produttivo 574,08 €/Ha
pascolo cespugliato 1141,40 €/Ha
Seminativo 6364,80 €/Ha

stimando un valore di marcato stimabile pari a 5.000 €/m? e moltiplicando questo valore per la
superficie totale si ottiene un valore pari a
1,7658 m?* 5.000 €/Ha = 8.829,00 € approssimabile ad € 9.000,00 (euronovemila,00cent)

RISPOSTA AL QUESITO n.4-bis

In forma tabellare sono espresse le superfici rilevate in accordo alle indicazioni di cui

all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, con l'esplicitazione dei coefficienti di

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano {FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8858365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

RELAZIONE Tecnica "“lottol”

omogeneizzazione impiegati per le pertinenze (terrazzi) per il calcolo della complessiva

superficie omogeneizzata ricavata da quella utile dei vari ambienti che compongono l'abitazione,

ambiente Sup. utile lorda | Coeff. OMI Sup. omogeneizzata
i [m?) % [m?]

Abitazione 127,38 1 127,38

- Stanza da letto 21,34

- Stanza da letio 15,00

- We 3,46

- Disimpegno 1,47

- Cucina 18,86

- Soggiorno 17,50

- W 5,60

- Corridoio 4,96

- Cantina/labo.latt-cas.rio 39,19
Terrazzo 27,00 30% 8,10
Sottotetto 51,00 25% 12,75
Sup. tot omogeneizzata 148,23

In maniera arrotondata a 148 m? di superficie omogenea

RISPOSTA AL QUESITO n.5

L'unico lotto di vendita essendo costituito da beni la cui proprietd appartiene ad una singola

ditta, seppur non costituiti da un corpo unico, sono da ritenersi non divisibili in pili lotti.

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio

via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)

tel 0884 993777

cell: 339 8898365 fax D884 993667

nicalapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im, n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

j RISPOSTA AL QUESITO n.6

11 lotto di vendita ¢ meglio descritto con le seguenti indicazioni:
ubicazione: zona agricola E del Comune di Monteleone di Puglia. in via Pian del Titolo, 1;

consistenza catastale:

1. abitazione di tipo economico e popolare al piano terra del civ. n. 1 di via Pian del
Titolo, 1,
2. laboratorio per la trasformazione artigianale di prodotti lattiero-caseari;

3. terreni seminativi
confini:

Tratturo Pescasseroli_Candela a N_NE, strada vicinale Pian del Titolo a §_SE ed

altri aventi causa, salvo altri e migliori confini.

25 di
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dati catastali:

1. Monteleone di Puglia (FG), via Pian del Titolo, civ.n.1, Foglio 28 particella 424 sub. 2,
piano terra, categoria A/3, vani 5 cat. A/3 classe 6; consistenza: 6 vani; Superficie
catastale tot 89,36 m? (escluse aree scoperte, balconi e terrazzi nonché sottotetti);
proprieta 1000/1000 Stefanini Stefano; _

2. Monteleone di Puglia (FG), via Pian del Titolo, civ.n.1, Foglio 28 particella 424 sub. 3

piano terra, categoria C/3, superficie m? 43;

3. Monteleone di Puglia (FG) via Pian del Titolo, foglio 28 particella 282 _ Seminativo,
superficie di are 64 centiare 10 ;

4. Monteleone di Puglia (FG) via Pian del Titolo, foglio 28 particelia 282  Seminativo,
supetficie di are 64 centiare 10; '

5. Monteleone di Puglia (FG) via Pian del Titolo, foglio 28 particella 285 _ Seminativo,
superficie di are 33 centiare 80 ;

6. Monteleone di Puglia (FG) via Pian del Titolo, foglio 28 particella 286  Seminativo,

superficie di are 33 centiare 40 ;

C.7.U.; IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studic di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0B84 393777  ceil: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”
proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

7. Monteleone di Puglia (FG) via Pian del Titolo, foglio 28 particella 289  Seminativo,

superficie di are 29

proprieta dei terreni 100/100 \uiiiD

Prezzo base [unita immobiliare] = € 126.000,00 (eurocentovcnﬁseimila,OOCent)

Prezzo base [terreni] = € 9.000,00 (euroventottomilaottocento,00cent)

Il valore pin probabile di mercato che spunterebbero gli immobili venduti a corpo & pari alla

somma dei due valori calcolati, in formule:
Valore compendio immobiliare beni staggiti = valore u.1. + valore terreni

126.600,00 + 9.000,00 € = € 135.000,00 (eurocentotrentacinquemila,00cent)

RISPOSTA AL QUESITO n.7

Lo stato di possesso dei beni ¢ in capo al debitore esecutato.

RISPOSTA AL QUESITO n.8
Esistono formalita, vincoli od oneri anche di natura urbanistica gravanti sui beni staggiti e

precisamente sulle particelle di terreno, utilizzate per 1’indice di fabbricabilita fondiaria di quanto

edificato, come evinto dal certificato di destinazione urbanistica prodotto in allegati.

C.T.U.: [AVICOL! ing. Nicola Pio (matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia} - Studic di Ingegneria, Ambiente e Territoria
via Maonastero,2 - 71018 - Vico el Gargano (FG)
tel 3884 993777  cell: 339 8898365 fax 0B84 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n,168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

e

RISPOSTA AL QUESITO n.9

Alle scrivente non sono note eventuali formalitd, vincoli od oneri, cancellati o non opponibili al

futuro acquirente.

RISPOSTA AL QUESITO n.10

I beni staggiti formanti 'unico lotto di vendita, & stato edificato secondo le seguenti
concessioni edilizie:
=  Nulla osta dell’Ufficio Genio Civile di Foggia -del 24/01/1979 (prot.n.

16476/Terr.) R

=  concessione edilizia n. 1 del 24/01/2001 per lavori di ampliamento del fabbricato

rurale SRR

= S.C.LA. del 05/03/2014 (n. prot. 740) per lavori di manutenzione straordinaria in

In occasione della richiesta di accesso agli atti, si & appreso—che non & stato
rilasciato aleun certificato di agibilitd da parte dell’U.T.C. del Comune di Monteleone di Puglia

per gli immobili formanti i beni staggiti.

RISPOSTA AL QUESITO n.11

L'abitazione oggetto della presente esecuzione immobiliare non & fornita di APE (attestazione
di prestazione energetica) e non & stato possibile al redattore della presente relazione di
consulenza tecnica d’ufficio, poiché non in possesso dei dati tecnici relativi all’impianto ed alla

caldaia di riscaldamento, pur potendo asserire senza tema di smentita, vista 1’esperienza

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2415 ord.Ingg. di Foggia} - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 553777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

accumulata con I’esercizio della professione e la elaborazione di alire APE, che la classe di

appartenenza deducibile da procedure di calcolo, sarebbe quella contraddistinta dalla lettera “G”

- e solo interventi opportuni per il miglioramento della stessa, quali la coibentazione delle pareti,

'impiego di doppi vetri agli infissi, l'utilizzo di fonti di energia rinnovabile, ed altre misure
teenico-costruttive unitamente a quegli accorgimenti impiantisticzper 1 quali non & possibile la

quantificazione, affinché si operi l'adeguamento del bene alla disciplina sul risparmio energetico.

RISPOSTA AL QUESITO n.11 lett. a)

Le singole unitd immobiliari risultano essere regolarmente accatastate.

RISPOSTA AL QUESITO n.11 lett. b)

Dal sopralluogo effettuato sui beni staggiti, nella misura in cui si ¢ potuti procedere alla

misurazione degli immobili, esiste conformita tra le planimetrie catastali e lo stato dei luoghi.

RISPOSTA AL QUESITO n.11 lett, ¢)

1 beni staggiti sono stati edificati a fine anni 70 - primi anni '80 del secolo scorso autorizzati
con le seguenti pratiche edilizie:
o concessione edilizia n. del 24/01/1979;
o concessione edilizia n. del 24/01/2001;
o S.C.1A. del 5/03/2014.

CT.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ard.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente & Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 993777  cell; 339 8858365 fax 0884 993667
nicelapic.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

RISPOSTA AL QUESITO n.11 lett. d)

Dalla documentazione fornita e per la quale & stata resa possibile la visione, i beni staggiti sono

‘wstati realizzati nel rispetto delle norme in materia edilizia vigentpall'epoca dell'edificazione.

RISPOSTA AL QUESITO n.11 lett. )

Da quanto constatato in sede di sopralluogo e dalla documentazione agli atti visionata, sono state
realizzate opere abusive sulla p.lla 423 del Foglio 28 nell’Agro del Comune di Monteleone di
Puglia, pero trattandosi di opere removibili (stalla) e facilmente demeolibili (deposito/pollaio}
perché realizzate in tufo senza alcun rispetto della normativa antisismica, di ritiene congruo

stimare un costo di demolizione pari a 3.000 € e conferimento in discarica dei materiali di risulta, -9 a

4 AR~

qualora si proceda alle lavorazioni sulle opere predette.

CONCLUSIONI

Nel depositare 1'elaborato redatto, ringrazio I'lll.mo G.E. dott Michele Palagano per la nomina a
consulente tecnico di ufficio nella procedura esecutiva, certo di aver bene operato nello
svolgimento del mandato per I'incarico assunto. |

Ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto sul valore stimato dei beni staggiti che
ammonterebbe ad € 135.000,00 (eurocentotrentacinquemila,00cent) formanti un unico lotto di -
vendita.

L’occasione & gradita per

Distintamente salutare
Vico del Gargano, 11 27/12/2020

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicofa Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studic di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Mgnastereg, 2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)
tel 0884 993777  cell: 339 8898365 fax 0884 993667
nicolapio.iavicoli@ingpec.eu
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RELAZ'IONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA
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RELAZIONE Tecnica “lottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA




RELAZIONE Tecnica “fottol”

proc. es. im. n.168/2018 r.g.es. - Tribunale di FOGGIA

Allegati alla presente:
1.a Planimetria catastale abitazione
2.a Planimetria catastale laboratorio

3.a Concessioni edilizie

4.a Elaborati grafici C.E. #

.- . .
'

In fede il C. T.U.

(Ing. Nicola Pio IAVICOLI)

C.T.U.: IAVICOLI ing. Nicola Pio {matr.n.2416 ord.Ingg. di Foggia) - Studio di Ingegneria, Ambiente e Territorio
via Monastero,2 - 71018 - Vico del Gargano (FG)

tel 0884 993 g
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N | iprivaies HRNEROIC) nicola pio in data
P 28/12/2020 ore 19:20 Luogo: Vico del Gargano
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