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Premessa

Il sottoscritto C.T.U. geom. Cappiello Giuseppemnuato, dalla S.V. lll.mo, C.T.U. nella
causa in oggetto ha prestato il giuramento di mgt'udienza del 24 febbraio 2021 ed ha
ricevuto il seguente mandato:

1. al controllo preliminare circa la completezza digcumenti di cui all’art. 567, comma 2,
c.p.c., (estratto del catasto, certificati delleridoni e trascrizioni, a favore e contro,
relative al compendio pignorato nei venti anni gotealla trascrizione pignoramento, atto
di trasferimento anteriore di almeno venti anniaatrascrizione del pignoramento),
segnalando immediatamente al Giudice dell’esecezmurelli mancanti o inidonei, senza
proseguire nelle operazioni di stima;

1bis. Alla ricostruzione delle vicende traslative deghmobili pignorati  nel ventennio
anteriore al pignoramento, sulla base della docteméme gia agli atti, esplicitando i vari
passaggi (senza effettuare rinvii per relationeda alocumentazione in atti o alla
certificazione notarile della quale non é suffi¢eeriportare pedissequamente il contenuto) e
dando atto delle eventuali variazioni catastali bheno interessato I'immobile pignorato
nel corso del tempo;

1 ter. alla verifica della corrispondenza dei dati catlstegli immobili con quelli riportati
nell'atto di pignoramento e nella nota di trasame, specificando, per il caso in cui
riportino dati catastali non piu attuali, se leigaioni intervenute in epoca anteriore alla
trascrizione del pignoramento (per fusione, somoe®, ecc) abbiano determinato
modifiche sul piano della consistenza dell'immopile

lquater.Alla verifica della sussistenza di altre procedasecutive gravanti sul medesimo
immobile, relazionando al G.E., in caso di esitcsifpeo e previa sospensione delle
operazioni peritali;

1quinquies. Alla verifica del regime patrimoniale del debitorse coniugato, a tal uopo
producendo [l'estratto dell'atto di matrimonio (owweil certificato di stato libero),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenpatrimoniali riportate a margine dello
stesso e la data della relativa annotazione;

2. all'identificazione dei beni, comprensiva deinfini e dei dati catastali, indicandone
tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventpalitinenze, accessori e millesimi delle parti
comuni;

2bis. Alla esatta individuazione dei fabbricati e derréai oggetto di pignoramento,
mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle &atellitari o stralcio di foto satellitari od
ortofoto, reperibili anche sul web e sui siti uidilc degli enti locali, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente raglia relazione in risposta al presente
qguesito e corredando la perizia di un apposito cgkltb grafico in scala recante la
sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali to featellitari ed ortofoto per la
localizzazione del bene/i staggito/i

3. alla analitica descrizione dei beni, medianédldgazione di planimetrie catastali per gli
immobili urbani, delle planimetrie risultanti dagalluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato
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rapporto di scala, e di riproduzioni fotografichegti stessi; in particolare indichi le
caratteristiche strutturali e distributive dell'imofmle, I'altezza utile interna, le finiture e le
caratteristiche interne ed esterne, lo stato diutearzione e conservazione, la presenza di
eventuali proprieta condominiali, la dotazione mpianti tecnologici e la loro rispondenza
al D.M. 37/08, precisandone in caso contrario spreibili costi di adeguamento;

4. alla stima dei beni, in base al loro valore droato da determinare mediante calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quella comuiale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamerniteadgguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di na¢ocpraticata per 'assenza della garanzia
per vizi del bene venduto, e precisando tali adegumi in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e rnemzione, lo stato di possesso, i vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso delrgredimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute o per quelteorrenti ai fini delle operazioni di
bonifica ove siano presenti rifiuti tossici o nagiv

4bis. Alla specificazione in forma tabellare deBeperfici rilevate, in accordo alle
indicazioni di cui all'allegato 2)del Manuale delBanca Dati dellOMI, esplicitando i
coefficienti di omogeneizzazione impiegati per lertmenze, sino al calcolo della
complessiva superficie commerciale vendibile;

5. alla verifica, in caso di pignoramento di un éendiviso, della comoda separabilita in
natura della quota spettante all’esecutato. L'dspelovra indicare il valore di stima
dell'intero e della sola quota, tenendo conto delkggior difficolta di vendita per le quote
indivise, accertando altresi la riduzione del valdellimmobile conseguente al fatto che
detta quota sia venduta da sola;

6. alla individuazione e descrizione dei lotti dare in vendita, indicando, per ciascuno di
essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catestprezzo base;

7. alla individuazione dello stato di possessobdgii, (ad es. verificando l'intestazione dei
contratti di luce, acqua e gas ed il soggetto éleorso degli anni ha pagato ICI/IMU) con
I'indicazione, se occupati da terzi, del titolobase al quale sono occupati, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati data antecedente al pignoramento,
precisando data di registrazione, durata, datacadenza (anche ai fini della eventuale
disdetta), data di rilascio fissata o stato deflasa eventualmente promossa per il rilascio.
Verifichi I'esperto se il canone pattuito sia o meadeguato ai sensi dell’art. 2923, IlI
comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezdoa quello risultante da precedenti
locazioni;

8. allaccertamento dell’esistenza di eventualinfalita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sui beni, che resteranncalca dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla atiiline edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il loro carattere storico-artistisonché I'esistenza di diritti reali di terzi che
limitino la piena fruibilita del cespite, indicandanche per questi ultimi, I'eventuale
anteriorita alla trascrizione del pignoramentaoircidenza sul valore di stima;
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9. all’accertamento dell’'esistenza delle formalitincoli od oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungselteranno non opponibili
all'acquirente;

10. alla verifica della regolarita edilizia e urkstita dei beni, nonché all’accertamento
dell'esistenza della dichiarazione di agibilita klegtessi, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione uikiaza previsto dalla vigente normativa
per fondi rustici e terreni aventi superficie supexr a 5.000 mq, anche se pertinenza di
fabbricati;

11. alla verifica, se abilitato, ovvero in mancarmevalendosi dell’ausilio di un tecnico
certificatore (le cui competenze saranno liquiddée G.E. ai sensi dell’art. 56 D.P.R.
115/2002), della sussistenza dell'attestato ditpmésne energetica relativa al compendio
staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia pledisposizione della medesima
certificazione, con asseverazione relativa ai ¢teppr i quali € necessaria. In particolare,
per gli immobili urbani, 'esperto dovra:

a) accertare se essi risultano regolarmente ataatamitandosi, per il caso negativo, a
darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantifiedroosti occorrenti;

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

C) accertare se siano stati costruiti prima del1B87, ovvero successivamente a tale data,
indicando gli estremi della licenza o concessiatiézéa permesso di costruire o altro titolo
abitativo (e delle eventuali varianti), ovvero detloncessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalla competente autoritd amministrativa

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetélle norme edilizie in vigore all'epoca della
loro costruzione riscontrando contestualmente iacitenza tra quanto assentito con titolo
abitativo e cio che in concreto € stato realizzato;

e) descrivere ove presenti le opere abusive, [@ed se siano 0 meno suscettibili di
sanatoria alla stregua della vigente legislazionecaso d’abusi sanabili, I'esperto dovra
determinare il valore di mercato d’edifici analggliminuito delle spese presumibilmente
necessarie per la regolarizzazione; in caso d'abasi suscettibili di sanatoria, I'esperto
dovra invece determinare il valore di mercato @eteno sul quale sorge la costruzione
abusiva, diminuito delle spese che I'aggiudicatdioera sostenere per la sua demolizione e
per il pagamento delle relative sanzioni e aumeleibeventuale valore d’'uso dell’edificio
fino alla sua demolizione;

f) per l'edilizia convenzionata, accertare se lappieta del suolo su cui sorge il bene
pignorato appartenga all’'ente concedente e se stat® completate dallo stesso le eventuali
procedure espropriative.

Per gli immobili ad uso industriale, I'esperto davaccertare se gli impianti tecnologici
siano conformi alle normative in materia di sicam®z se nell’area siano presenti rifiuti
speciali o tossici, determinando, nell’ipotesi affativa, i presumibili costi di smaltimento,
in base ai codici CRE dei rifiuti qualora indivichiy, nonché le iscrizioni e le abilitazioni di
legge che devono posserede le imprese che dovomonparsi della gestione degli stessi;
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Per i terreni, I'esperto dovra accertare se siamredtibili di destinazione edificatoria,
acqusendo presso i competenti uffici il relativatibeato di destinazione urbanistica,
precisando indici, parametri e prescrizioni indbati dai vigenti strumenti urbanistici
comunali o ad essi sovraordinati e dai regolanienéili;

12. alla verifica della sussistenza delle condizidincui all’art. 1-quater della legge 18
dicembre 2008, n.119 per I'eventuale cessione opnta degli immobili pignorati agli
istituti autonomi case popolari, comunque denomiodarasformati, in tal caso inserendo
nella relazione peritale I'espresso avvertiment® ldsecutato ha la possibilita di formulare
apposita istanza in tal senso all’lstituto Autonoper le case popolari della Provincia di
Foggia, ovvero ad altro istituto autonomo, prima sta disposta la vendita.

La relazione dovra essere corredata da uno spec@pdogativo in cui siano indicati,
sinteticamente, per ciascun lotto singolarmentearato: la tipologia del bene; la sommaria
descrizione; il comune di ubicazione; frazione, widocalitd; confini, estensione e dati
catastali (per i terreni: foglio, particella, estEme e tipo di cultura; per i fabbricati: foglio,
particella, eventuale subalterno, numero di vara@mkssori, numero civico, piano € numero
interno); I'attuale proprietario e, comunque, tblo di provenienza del bene; I'eventuale
stato di comproprieta; le iscrizioni e le trasaidi sul medesimo gravanti; lo stato di
occupazione; la regolarita edilizio-urbanistiche; donformita catastale; l'abitabilitd e
I'agibilita; il valore del bene da porre a basest, grecisandone diritto e quota.

Il G.I. ha fissato in 90 giorni il termine per iedosito della relazione tecnica. Il sopralluogo
e stato effettuato in data 13 gennaio 2025 preksmghi oggetto di causa.

LOTTO UNICO sito nel comune di Apricena S.S. 89 snc

Risposta ai quesiti

1. Controllo preliminare circa la completezza deicdmenti di cui all’art. 567, comma 2,
c.p.c., (estratto del catasto, certificati dellecnigioni e trascrizioni, a favore e contro,
relative al compendio pignorato nei venti anni aigg alla trascrizione pignoramento,
atto di trasferimento anteriore di almeno venti aafia trascrizione del pignoramento),
segnalando immediatamente al Giudice dell’esecaziguelli mancanti o inidonei, senza
proseguire nelle operazioni di stima

Il creditore richiedente la vendita ha provvedwgoiro sessanta giorni dal deposito del
ricorso, ad allegare allo stesso I'estratto dedstat nonché i certificati delle iscrizioni [c.c.
2827] e trascrizioni [c.c. 2643] relativo all’ imioike pignorato effettuato nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, akegel fascicolo.

1 bis. Alla ricostruzione delle vicende traslatistegli immobili pignorati nel ventennio
anteriore al pignoramento, sulla base della docutaeione gia agli atti, esplicitando i vari
passaggi (senza effettuare rinvii per relationenta alocumentazione in atti o alla
certificazione notarile della quale non é suffidiemiportare pedissequamente il contenuto)
e dando atto delle eventuali variazioni catastdéledhanno interessato I'immaobile pignorato
nel corso del tempo
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La societdll]l Il con atto di compravenditipulato presso il Notaio De Candia
Pasquale, notaio in Vieste divenne proprietariarditerreno non agricolo sito in agro di
Apricena contrada “Posticchio Candelaro”, atto @6/10/2006 Rep. n.35.136 Racc. n°
16.302, registrato a Manfredonia il 09/11/2006 aBB20/1T. Il suolo risultava allibrato in
catasto terreni al Foglio di mappa n° 68 p.lla &%a 0.86.36(cifr allegato atto di
compravendita).Detto terreno €& ricompreso nel perimetro del pigaosticolareggiato
comunale del PRG di Apricena a frangia della SSG8%9ganica, approvato con delibera
consiliare n. 103 del 13.11.1997. In esecuzionkadiglibera quadro di cui innanzi la Giunta
Comunale di Apricena con atto n° 124 del 19.04.20&5&cutivo ai sensi di legge, ha
espresso nulla osta all'insediamento e relatiii&zedizione produttiva del succitato lotto di
terreno. In data 31/10/2006 prat. n° 11176 n° OA/@fiva rilasciato dal Comune di
Apricena allojll ll prermesso a costruireudi Opificio per la lavorazione della pietra
di Apricena con successiva variante per diverstiblizione degli spazi interni. In data
14/05/2007 prot. n.5449 venne stipulato atto demsgsiento presso il Notaio Pasquale de
Caldia in Vieste, precisamente I'area esternalairiaato prospiciente la recinzione per una
superficie complessiva di 1.293,00 m? ad area @@l (cfr. progetto depositato presso il
comune di Apricena).

L’opificio e stato costruito dalla sociciiiil ll. nell’anno 2007, autorizzato dal Comune di
Apricena con concessione edilizia n° 07/07 del G/2006 prat. 11176 e successiva variante
in corso d'opera. Nel fascicolo depositato preasididio tecnico del Comune di Apricena,
sono depositati: Progetto architettonico, Variaimecorso d’opera, relazione tecnica,
relazione tecnica di calcolo dellimpianto elettriaelazione tecnica di calcolo (ex legge
10), ricevuta di deposito dei calcoli strutturalasciata dal Genio Civile di Foggia, parere
sanitario positivo rilasciato dal’ASL comunicazemizio lavori. Cid che manca sono: La
comunicazione di fine lavori, il collaudo struttleala certificazione di regolare esecuzione
degli impianti e il certificato di agibilita delhitero opificio. Presso I'agenzia del territorio
catasto fabbricati, I'azienda venne censita il 282009 prot. FG03168631 con i seguenti
dati: F. 68 p.lla 865 sub. 1 Opificio e 2 centrellettrica.

1 ter. alla verifica della corrispondenza dei da#itastali degli immobili con quelli riportati
nell'atto di pignoramento e nella nota di trascome, specificando, per il caso in cui
riportino dati catastali non piu attuali, se le varioni /intervenute in epoca anteriore alla
trascrizione del pignoramento (per fusione, sopgi@®e, ecc) abbiano determinato
modifiche sul piano della consistenza dell'immobile

Il confronto tra le visure catastali dell'immobiégnorato e la nota di trascrizione presente
nel fascicolo non presenta alcuna variazione.

lquater. Alla verifica della sussistenza di altr®gedure esecutive gravanti sul medesimo
immobile, relazionando al G.E., in caso di esitosifiwo e previa sospensione delle
operazioni peritali;

Non esiste tale condizione.

1lquinquies. Alla verifica del regime patrimoniadel debitore, se coniugato, a tal uopo

producendo I'estratto dell'atto di matrimonio (oveeil certificato di stato libero),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenpatnmoniali riportate a margine dello
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stesso e la data della relativa annotazione;

L’ Amministratore unico de!| Sl N I
I

2. ldentificazione dei beni, comprensiva dei cdnfie dei dati catastali, indicandone
tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventyaitinenze, accessori e millesimi delle parti
comuni

L'opificio di che trattasi adibito alla lavoraziongella pietra di Apricena, fu costruito
nell’anno 2007 per iniziativa (il ¢ Waito in in zona PEP del comune di Apricena.

Confina a Nord con i si
S e———————————

I | immobile é dibrato al catasto urbano del comune
di Apricena al foglio di mappa n° 68 p.lla 865 slle 2 Cat. Dfopificio) . Per accedere
all'opificio, bisogna percorrere la SS 89 da Apnae/erso San Severo per circa 8.5 Km, per
poi svoltare a sinistra e percorrere un trattunogdi 200 m circa, ove € ubicato sul lato

sinistro |2l I

2bis. Alla esatta individuazione dei fabbricati eiderreni oggetto di pignoramento,
mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle atellitari o stralcio di foto satellitari
od ortofoto, reperibili anche sul web e sui sitficiali degli enti locali, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicgaie atto nella relazione in risposta al
presente quesito e corredando la perizia di un afpcelaborato grafico in scala recante la
sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali ¢o featellitari ed ortofoto per la
localizzazione del bene/i staggitol/i,

Per l'individuazione dell'unita facente parte defleesente perizia € stato predisposto la
sovrapposizione della sagoma dell'azienda siaesitatto del foglio di mappa catastale, sia
sull’ortofoto (cfr. Tav. 1, 2, e 2bis)

3. Alla analitica descrizione dei beni, mediantlBgazione di planimetrie catastali per gli
immobili urbani, delle planimetrie risultanti dalopralluogo e dai rilievi eseguiti in
adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotafiche degli stessi; in particolare indichi

le caratteristiche strutturali e distributive dalihmobile, I'altezza utile interna, le finiture e
le caratteristiche interne ed esterne, lo statordinutenzione e conservazione, la presenza
di eventuali proprietd condominiali, la dotaziondé onpianti tecnologici e la loro
rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in casotreoio i presumibili costi di
adeguamento.

Il Capannone si trova all'interno di un’area reatatin parte da un muro alto circa 2.50 m
(di propieta esclusiva del confinante lato Ovest)h parte da muretto in c.a. con sovrastante
orso-gril per un’altezza complessiva di circa 2/0 L'azienda presenta due ingressi
carrabili azionati elettricamente e un pedonal#ti fosizionati lungo la recinzione che
costeggia il tratturo anzidetto. Il capannone &giericato e ha una struttura portante in
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c.a.p.. La sua dimensione € di 20.00 m * 70.00Lfaltezza e pari a 9.23 m al colmo e di
8.55 m alla gronda, internamente e di 8.00 m gadiee. La struttura in elevazione é formata
da n° 16 pilastri prefabbricati e n° 8 travi c.alpa copertura € a due falde con pannelli in
c.a.p. che poggiano sulle travi portanti anch’ess&.a.p.. La tamponatura esterna del
capannone e formata da pannelli coibentati tipalwah con due fodere in c.a. ed uno
strato interposto in materiale termoisolante. Laazali lavorazione € di 1160,00 m2 di
superficie netta.

Gli infissi sono a taglio termico e forniti di vetrcamera 4*16*4 mm. L’illuminazione
naturale nella zona di lavorazione e garantita ldeérnario presente sul colmo e dalle
finestre lungo le pareti.

E dotato di una viabilita interna parallela al ted, un’ampia area destinata a deposito
materiale, un’area coperta adibito alla lavorazideemarmo e della pietra di Apricena, con
annesso locali a piano terra e a piano primo adsituffici ed esposizione; nonché un
piccolo locale adibito a centrale elettrica, quastho posizionato a ridosso della recinzione
in corrispondenza del muro di confine lato OveBter quanto riguarda la rispondenza degli
impianti al D.M. del 37/08 come gia accennato iagadenza i progetti risultano depositati
presso l'ufficio tecnico del comune di Apricena, ntre le certificazioni di regolare
esecuzioni rilasciata dalle imprese che hanno @segiavori mancano. Per adeguare il
fabbricato e gli impianti occorrono i seguenti agémenti: collaudo strutturale dell'intero
capannone; certificazione di regolare esecuziorgdi dg@pianti: idrico, fogna, elettrico,
riscaldamento, riciclo dell’lacqua di lavorazionellaepietra, antincendio, certificato di
agibilita. Per tutto cio occorrono spendere cir@d00,00.

Descrizione dell’opificio

Il capannone adibita alla lavorazione del marmopgétra occupa una superficie utile di m?
1.160,00, ad esso sono annessi gli spogliatoi peopgrai e gli uffici. Al centro della
copertura dello stesso, si trova lungo tutto I'aksegitudinale un cupolino in plexiglass
bianco che permette lilluminazione naturale dglifwio, insieme a una serie di finestre
posizionate nella parte alta delle pareti periniettaungo i due perimetri longitudinale
(Nord e Sud) del capannone, ci sono due grandopom ferro per il transito dei mezzi e
due porte anch’esse in ferro per il transito deidgmi; gli stessi li troviamo anche sul
prospetto lato Sud. Dall'interno dell’opificio sup accede sia agli spogliatoi e w.c. degli
operai, sia agli uffici, entrambi posti lungo il muche divide I'area di lavorazione dagli
uffici. La pavimentazione della fabbrica & delotimdustriale. Lo stabilimento e dotato di
impianto elettrico idrico, fogna, antincendio, cieiggio delle acque di lavorazione. Per
I'approvvigionamento idrico viene utilizzato unteisia di riciclo dellacqua alimentato da
un serbatoio esterno della capacita di 20.000 kientre la fogna nera a servizio degli
spogliatoi scarica in un pozzetto himoff.. Lo statb conservazione del capannone si
presenta buono e non presenta la necessita di dpar@nutenzione straordinar(efr. Tav.

5 e 6 rispettivamente pianta e foto dell’opifico)

Descrizione degli uffici

Dal prospetto lato Ovest, si accede all'ingressmepéon del piano terra. Sul lato destro
dell'ingresso, si entra ai locali adibiti a espasie e ufficio; sul lato sinistro ai local
adibiti a fotoceramica e w.c., frontale all'ingressubicata una scala in ferro che conduce al
piano primo, ove troviamo un lungo corridoio dalabpi si puo accedere a: direzione,
archivio, sala riunioni, uffici, e w.c.. La pavintazione sia del piano terra sia del piano
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primo risulta in gres. Tutti gli infissi esterniremin allumini e vetro camera senza oscuranti.
Le pareti sono tutte tinteggiate ad eccezione awli w.c. in gres per h 2.20 m. Tutti gli
ambienti sia del piano terra che del piano primuosdotati di: controsoffittati con pannelli
prefabbricati in fibra minerale; condizionatori parproduzione di aria calda e fredda senza
libretto di manutenzione; boiler elettrico per laguzione di acqua calda nei w.c.; impianto
elettrico, idrico, fogna. Per I'approvvigionamernitlrico e fogna vengono usati la stessa
cisterna della capacita di 20.000, e il pozzettendff innanzi citati. Lo stato di
conservazione si presenta buono a piano terraetissa piano primo. Su quest’ultimo nelle
stanze ufficio e sala direzione, il pavimento figwivelto in alcune zongfr. Tav. 8 foto 2)
L’altezza utile del piano terra e di 2.70 m, memueella del piano primo e di 2.90 m. Per il
ripristino della pavimentazione nella stanza uffichella stanza direzione, nonché per la
revisione dei condizionatori con il relativo rilasdel libretto di manutenzione da parte di
un tecnico abilitato, viene stimato un prezzo gooagpari a € 15.000,0@cfr. planimetria
catastale n°1-2-3, Tav. 1 a 5 disegni dell’opificio

Descrizione della centrale Enel.

Piccolo locale prefabbricato in c.a.p. di 22.50 m8n altezza utile di 2.50 m, adibito a
centrale Enel. E composto da tre vani, due a derdell’'Enel (locale consegna e locale
misura che sono accessibili solo a personale amratio del’Enel)e I'altro locale utente a
servizio dell'azienda. | due locali a servizio deflel hanno accesso diretto dal tratturo,
mentre quello a servizio dellazienda ha accessb pi@zzale interno. Presenta una
pavimentazione del tipo industriale; le pareti inte e il soffitto sono intonacate e
tinteggiate, come anche quelle esterne; gli infessierni sono in ferro. E dotato solo
dell'impianto elettrico. Lo stato di conservaziamnilta buono.

Descrizione delle aree scoperte

Il lotto su cui sorge I'opificio artigianale ha urestensione di 8.636,00 m?, essendo il
capannone di 1.400 m?, la parte scoperta risulta181,00 di cui a parcheggio 1.293,00
L’intera azienda risulta recintata in parte da rwna alta circa 2.50 m di proprieta del
confinante (lato Est) e in parte da muretto in can sovrastante orso-gril per un’altezza di
circa 2.50 m. Lungo la recinzione parallela alttnat troviamo due cancelli in ferro carrabili
azionati elettricamente della larghezza di 8.0@maltezza 2.50 con un cancello pedonale di
1.00 m per altezza di 2.50 fefr. Tav. 6 foto.)

4. Alla stima dei beni, in base al loro valore demato da determinare mediante calcolo
della superficie dellimmobile, specificando quek@mmerciale, del valore per metro
guadro e del valore complessivo, esponendo anafitente gli adeguamenti e le correzioni
della stima, ivi compresa la riduzione del valolientercato praticata per I'assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisandioatieguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stamiuso e manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insotutger quelle occorrenti ai fini delle
operazioni di bonifica ove siano presenti rifiudssici 0 nocivi

Descritte le caratteristiche principali, se ne @adjjui appresso la consistenza in metri quadri
di superficie lorda vendibile, sulla base delleurgge prese in loco in fase di sopralluogo.
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Opificio
Struttura e caratteristiche:
Coefficienti di valutazione considerati:
1.00 - Edificio Piano terra
0,95 - condizioni normali
0,95 - Privo di persiane, scuri o tapparelle
0,98 - Finestratura con vetri ordinari
0,85 - Eta da 10 a 20 anni
0,96 - Privo di riscaldamento
0,99 - Acqua calda autonoma
0,99 - Privo di impianto di aria condizionata
1,00 - Citofono apri portone
1,06 — Area adibita a deposito
1,05 - Posti auto pari al numero dei dipendeuigievisitatori
1,00 - llluminazione diretta

Moltiplicando tra di loro i coefficienti si otti@nil coefficiente globale di differenziazione

edilizia e di destinaziongell'unita immobiliare0,7873

Superficie:
EffettivaCommerciale
(1,00) Superficie dell'unita immobiliare 1.186,60 mg. x1,00= 1.186,6000
(0,18) Superficie area deposito di proprieta eseu7.161,00 mq. x0,18= 1.288,9801
(0,20) Superficie Cabina Enel 22,50 mg. x 0,20 = 4,5000
Superficie effettiva: totale 8.370,10 maq.
Superficie commerciale: totale 2040800 maq.

Superficie virtuale di stima= Sup. comm. x Coeff. glob. di differenziazione =

2.480,0800 x808 =1.687,4464 mq.

Localita e quotazioni:

Comune non capoluogo di provincia

Periferia

Meridione (sino a 20.000 abitanti)

Quotazione media immobili nuovi/ristrutturati agm€ 450,00

STIMA
Quotazione di mercate Sup. virt. di stima x Quot. media =
1.687,4464 x € 450,00 = € 759.350,88

Stima Uffici

Coefficienti di valutazione considerati:

0,98 - Edificio plurifamiliare sino a tre piant.f.

0,95 - Popolare condizioni normali

0,95 - Privo di persiane, scuri o tapparelle

1,00 - Finestratura a tenuta termica

Pag. 11 di 18

Firmato Da: CAPPIELLO GIUSEPPE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 1e9cb2



0,85 - Eta da 10 a 20 anni
1,00 - Senza ascensore rialzato e 1° piano
0,96 - Privo di riscaldamento
0,99 - Acqua calda autonoma
1,01 - Aria condizionata autonoma parziale
0,98 - Senza portierato né alloggio portiere
1,00 - Citofono apri portone
1,00 - Antenne singole
1,03 - Giardino comune
1,05 - Posti auto pari al numero di unita immetpili
0,95 - Piano terreno e primo
0,90 - In zona priva di particolare interesseiteia
Moltiplicando tra di loro i coefficienti si otti@nil coefficiente globale di differenziazione
edilizia e di destinazionéell'unita immobiliare0,6538
Superficie:
Effettiva Commerciale
(1,00) Superficie dell'unita immobiliare pianorter 213.20 mg. x 1,00 = 213.20 m?
(1,00) Superficie dell'unita immobiliare pianompo 213.20 mg. x 1,00 = 213.20 m?
Superficie effettivaotale 426,40 maq.
Superficie commerciale: totale 624000 m?

Superficie virtuale di stima= Sup. comm. x Coeff. glob. di differenziazione =
426,4000 m? x 0,6538 278,7803 m?

Localita e quotazioni:

Comune non capoluogo di provincia

Periferia Meridione (sino a 20.000 abitanti)

Quotazione media immobili nuovi/ristrutturati agn€ 800,00

STIMA
Quotazione di mercato= Sup. virt. di stima x Quot. media =
278,7803m?2 x € 800,00 =
Valore da attribuire agli uffici € 223.024,24

4bis. Alla specificazione in forma tabellare deBeperfici rilevate, in accordo alle
indicazioni di cui all’allegato 2) del Manuale dallBanca Dati dellOMI, esplicitando i
coefficienti di omogeneizzazione impiegati per lertipenze, sino al calcolo della
complessiva superficie commerciale vendibile;
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Opificio
Stima in Base alla banca dati dell’Agenzia dell’Emiate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interr i Anne 2024 -S tre 1

Z Tiinvitiamo a compilare il questionario di gradimento per aiutarci a migliorare la qualita del servizio che offriamo. Grazie per il tuo contribute. Quiil link

Provincia: FOGGIA
Comune: APRICENA

Fascia/zona: Suburbana/ZONA PROSPICIENTE LA 5.5. PER S. SEVERD
Codice di zona: E2

Microzona catastale n.; 1

Tipologia prevalente: Capannoni industriali

Destinazione: Produttiva

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione {€/mq x mese)
350 500 L 14 19 L

Capannoni industriali NORMALE

Valore dell'opificio = Superfici commerciale delpdicio * valore minimo di cui sopra =
2.480,0800m2 * € 350,00 = € 868.028,00

Uffici

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1

I Tilnviti pilare i i di gradi per aiutarci a migli 1a qualita del servizio che offriamo. Grazie per il tua contributa. Qui il link

Provineia: FOGGIA
Comune: APRICENA

Fascia/zona: Suburbana/ZONA PROSPICIENTE LAS.S, PERS. SEVERD
Codice di zona: E2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Capannani industriali

Destinazione: Residenziale

prer——
Tipologia Stato conservativo Min Max Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)

Abitazioni civili NORMALE 450 650 L 14 21 L

Box NORMALE 300 450 L 12 17 L

Valore uffici = Superfici commerciale degli uffitila media dei valori minimo e max di cui
sopra si ha =

426.40 m? * 550 = € 234.520,00

Valore da attribuire agli uffici € 234.520,00

5. Alla verifica, in caso di pignoramento di un keindiviso, della comoda separabilita in
natura della quota spettante all’esecutato. L’espedovra indicare il valore di stima
dellintero e della sola quota, tenendo conto detlaggior difficolta di vendita per le quote
indivise, accertando altresi la riduzione del vaatell'immobile conseguente al fatto che
detta quota sia venduta da sola.
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L’azienda oggetto di pignoramento di proprieta lesiva dellajjili lll non necessita di
frazionamento.

6. Alla individuazione e descrizione dei lotti darme in vendita, indicando, per ciascuno di
essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catiastprezzo base.

Lotto unico di un opificio adibito alla lavoraziordgella pietra di Apricena ubicato nel
comune di Apricena, contrada “Posticchio Candelaedla superficie coperta di:

Opificio ....... 1186.00 m?

ufficia PT...... 230.20 mz

ufficia P.P...... 230.20 mz

cabina Enel...... 22.50 mz

area esterna 7.161,00 m?

Confina a a Nord con i si
e
I | immobile é allibrato al catasto urbano del

comune di Apricena al foglio di mappa n° 68 p.IB68&ub 1 capannone e uffici e sub 2
cabina Enel, entrambi Cat. D{dpificio).

Il prezzo base da attribuire all'intera aziendatwesce dalla media delle due stime fatte in
precedenza basate una sul costo di nuova costeuzibmin capannone con coefficienti
riduttivi, e I'altra dai valori pubblicati dal’Agnzia dell’'entrate; a queste vanno detratte le
spese per la regolarizzazione del capannone.

Calcolo

Capannone : (stima 1+ stima 2) = (€ 759.350,886&028,00)/2 = € 813.689,44

Uffici........: “ o= ( €22824,24 + € 234.520,00)/2 = € 228.772,12
Sommano € 1.042.461,56

A dedurre:

Collaudo strutturale, certificati di regolare ecc. €. 20.000,00

Riparazione pavimento a piano primo...................cc.coveeevene.......£.15.000,00

Prezzo base .......covv i € 1.007.461,56

7. Alla individuazione dello stato di possesso loeni, con I'indicazione, se occupati da
terzi, del titolo in base al quale sono occupatin@articolare riferimento alla esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoranto.

L'azienda risulta occupata dalla di{llll Il con sede in Apricena in viale Aldo
Moro n° m134 C/8, come da contratto di comodatcsd’vegistrato a Manfredonia il 19
settembre 2018 al n° 941 seriéc®. contratto di comodato d’'uso ).

8. All'accertamento dell’esistenza di eventualinfadita, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sui beni, che resterannoasiao dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla aftidine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il loro carattere storico-artistiamgnché I'esistenza di diritti reali di terzi che
limitino la piena fruibilitd del cespite, indicandanche per questi ultimi, I'eventuale
anteriorita alla trascrizione del pignoramento @kidenza sul valore di stima

Non esiste alcun vincolo.
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9. All'accertamento dell’'esistenza delle formalitaincoli od oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungwselteranno non opponibili
all'acquirente

Non esiste alcun vincolo, formalita.

10. Alla verifica della regolarita edilizia e urb@tica dei beni, nonché all’accertamento

dell'esistenza della dichiarazione di agibilitd degstessi, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di destinazione urséina previsto dalla vigente normativa

per fondi rustici e terreni aventi superficie sujpee a 5.000 mq, anche se pertinenza di
fabbricati.

In data 31/10/2006 prat. n°® 11176 n° 07/07 veniasciato dal Comune di Apricena

permesso a costruire di un Opificio per la lavavaei della pietra di Apricena, con

successiva variante in corso d'opera, per una sivdistribuzione degli spazi interni. Come
gia sopra detto, manca il certificato di agibilita.

11. Alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanaavalendosi dell’ausilio di un tecnico
certificatore (le cui competenze saranno liquidake G.E. ai sensi dell’art. 56 D.P.R.
115/2002), della sussistenza dell’attestato di frEsne energetica relativa al compendio
staggito, provvedendo, qualora essa non vi siaa gedisposizione della medesima
certificazione, con asseverazione relativa ai céger i quali € necessaria;

In particolare per gli immobili urbani, I'espertoodra:

a)accertare se essi risultano regolarmente accatasimitandosi, per il caso negativo, a
darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificaresti occorrenti;

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

Per gli uffici del piano terra e del piano primestato redatto dal sottoscritto il certificato
APE, (cfr. certificato Ape allegato ).

Tra il confronto della pianta di progetto depositaresso il Comune di Apricena con lo
stato di fatto e la planimetria catastale non t&w incongruenze(cfr. Tav. 3-4-5,
planimetria catastale 1-2, e progetto depositatec@nune di Apricena ).

c. Accertare se siano stati costruiti prima del 1-%T9ovvero successivamente a tale data,
indicando gli estremi della licenza o concessiodiéiza permesso di costruire o altro titolo
abitativo (e delle eventuali varianti), ovvero @etfoncessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalla competente autorita amministrativa

In data 31/10/2006 prat. n°® 11176 n° 07/07 veniasciato dal Comune di Apricena
permesso a costruire di un Opificio per la lavaraei della pietra di Apricena.
Successivamente veniva presentato variante al gsoreecostruire n°16 del 23/05/2007 su
richiesta del comune di Apricena del 06/08/2009sesiente in una diversa distribuzione
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degli spazi interni e maggiori dettagli.

d. verificare se siano stati realizzati nel rispettelld norme edilizie in vigore all’epoca
della loro costruzione riscontrando contestualmelatecoincidenza tra quanto assentito
con titolo abitativo e cid che in concreto é stetalizzato;

L’opificio & stato realizzato rispettando le norredilizie in vigore all’epoca della loro
costruzione. Lo stato di fatto dell’opificio, coide perfettamente con il progetto di variante
depositato presso il comune di Apricena e con #mipletria catastale depositata presso il

catasto urbano del comune di Apricena.

e. descrivere ove presenti le opere abusive, paads se siano 0 meno suscettibili di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione: in caso d’absenabili, 'esperto dovra determinare il valore di
mercato d’edifici analoghi, diminuito delle spegegumibilmente necessarie per la regolarizzazione;
in caso d’abusi non suscettibili di sanatoria, pesto dovra invece determinare il valore di mercato
del terreno sul quale sorge la costruzione abusdiminuito delle spese che I'aggiudicatario dovra
sostenere per la sua demolizione e per il pagamdalie relative sanzioni e aumento dell’eventuale
valore d’'uso dell’edificio fino alla sua demolizien

Non sono presenti opere abusive.

f. Per I'edilizia convenzionata, accertare se leoprieta del suolo su cui sorge il bene pignorato
appartenga all'ente concedente e se siano stateplatate dallo stesso le eventuali procedure
espropriative.

Non esistono tali condizioni.

Per gli immobili a uso industriale, I'esperto dovr@ccertare se gli impianti tecnologici siano
conformi alla normativa in materia di sicurezzaeergell'area siano presenti rifiuti speciali o tossi
determinando, nell'ipotesi affermativa, i presurhibbsti di smaltimento, in base ai codici CER dei
rifiuti qualora individuabili, nonché le iscriziongé le abilitazioni di legge che devono possedere le
imprese che dovranno occuparsi della gestione degsisi;

Lo stabilimento e dotato di: impianto elettricoigdr, fogna (pozzetto himoff), antincendio,
riciclaggio delle acque di lavorazione, carro pofter quanto riguarda la rispondenza degli
impianti al D.M. del 37/08 come gia accennato iagedenza i progetti risultano depositati
presso l'ufficio tecnico del comune di Apricena, ntre le certificazioni di regolare
esecuzioni rilasciata dalle imprese che hanno @segiavori mancano. Per adeguare il
fabbricato e gli impianti occorrono i seguenti agementi: collaudo strutturale dell'intero
capannone; certificazione di regolare esecuziorgdi dg@pianti: idrico, fogna, elettrico,
riscaldamento, riciclo dellacqua di lavorazionellaepietra, antincendio, certificato di
agibilita. Nell'area esterna sono depositati pracs#milavorati e sotto prodotti di pietra di
Apricena. Non sono presenti rifiuti tossici.

Per i terreni, I'esperto dovra accertare se sianeeettibili di destinazione urbanistica, acquisendo
presso i competenti uffici il relativo certificatdi destinazione urbanistica, precisando indici,
parametri e prescrizioni individuate dai vigentirwshenti urbanistici comunale o ad essi
sovraordinati e dai regolamenti locali;

Non esistono tali condizioni poiché I'area estededl’azienda € a servizio dell'opificio e la stegsa
passata totalmente all'urbano come pertinenza &saldell’azienda.

12. Alla verifica della sussistenza delle condizidncui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre
2008, n.119 per I'eventuale cessione in proprietgldimmobili pignorati agli istituti autonomi case
popolari, comungue denominati o trasformati, in¢dako inserendo nella relazione peritale I'espresso
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avvertimento che I'esecutato ha la possibilitaatitiulare apposita istanza in tal senso all'lstituto
Autonomo per le case popolari della Provincia digg@, ovvero ad altro istituto autonomo, prima
che sia disposta la vendita.

Non esistono tali condizioni.

La relazione dovra essere corredata da uno specdejoilogativo in cui siano indicati,
sinteticamente, per ciascun lotto singolarmente ermato: la tipologia del bene; la
sommaria descrizione; il comune di ubicazione; ifvae, via o localita; confini, estensione
e dati catastali (per i terreni: foglio, particella@stensione e tipo di cultura; per i fabbricati:
foglio, particella, eventuale subalterno, numerosdni ed accessori, numero civico, piano e
numero interno); l'attuale proprietario e, comunqui titolo di provenienza del bene;
'eventuale stato di comproprieta; le iscrizionile trascrizioni sul medesimo gravanti; lo
stato di occupazione; la regolarita edilizio-urbatiche; la conformitd catastale;
I'abitabilitd e I'agibilita; il valore del bene dgorre a base d’ast, precisandone diritto e
quota

*kkk

QUADRO RIEPILOGATIVO

Quesiti Risposte

Tipologia del Bene Capannone Industriale

Opificio addetto alla lavorazione della pietra di
Apricena, composto da: Capannone di 1.186,60 m?;
area est. 7.161,00 m?; Pertinenza C. Enel 22,50 m?
Sommaria descrizione ; Uffici P.T 213,20 m? e P.1° 213,20 m2.

Comune di Apricena "contrada Posticchio
Candelaro" zona PEP strada S.S. 89 Garganica
Comune e ubicazione che collega Apricena a San Severo s.n.c.
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Confini

Censito presso il C.U. del Comune di Apricena al

foglio di mappa n° 68 p.lla 865 sub. 1 cat. D1, S.S.
Dati catastali 89 snc, P.T. e P.P. R. €£.13.735,00.

Censito presso il C.U. del Comune di Apricena

al foglio di mappa n° 68 p.lla 865 sub. 2 cat. D1
Dati Catastali S.S. 89 snc, P.T. e P.P. R. €.108,00

I C.F. 03242460719 prop. Per 1/1
Proprietario suble?2

Concessione edilizia n° 07/07 prat. n° 11176
Titolo di provenienza del bene del 31/10/2006 e successiva variante in corso d’opera
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Verbale di Pignoramento Sez. B: Catasto
Fabbricati F. 68 p.lla 865 sub 1 e sub 2, cat. D1
Opifici. Sez. C: soggetti a favore Invitalia-Agenzia
Nazionale per L'Attrazione degli Investimenti
Iscrizione e trascrizione gravanti sul bene e lo sviluppo d'impresa s.p.a. contro | ] R

investimenti e lo sviluppo d'Impresa S.P.A.
relativamente alle unita negoziali succitata,

contro I I i liquidazione,

Iscrizione e trascrizione gravanti sul bene relativamente alle unita negoziali succitate.

L’azienda risulta occupata dalla ditta | N N
Il con sede in Apricena in viale A. Moro

n° m134 C/8, contratto di comodato d’uso reg.
Stato di occupazione a Manfredonia il 19/18 al n°941s. 3

L'azienda e stata costruita nel rispetto delle
norme urbanistiche vigenti nel comune di
Regolarita edilizio-urbanische Apricena

La sagoma la distribuzione degli ambienti
nonché I'area scoperta dell'intera azienda e
conforme sia ai dati urbanistici sia al catasto
Conformita catastali urbano.

Agibilita L'azienda e sprovvista di certificato di agibilita

Il valore del bene da porre a

Il valore del bene da porre a base d'asta base d'asta e di € 1.007.461,56
Diritti sul bene I itio di proprieta
I I N C . ota di possesso paria 1/1
Quota di possesso sui suble?2
Conclusioni

Il sottoscritto ringrazia per la fiducia accord&aassegna la presente relazione di stima,
rendendosi disponibile per eventuali chiarimentcassari e allegando, nel contempo,
'usuale documentazione tecnica di corredo.
li 07/02/2025
Geom. Giuseppe Cappiello
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Tribunale di Foggia Procedura Esecutiva n® 80.2021 promossa da Invitalia Spa contro Petra srl

[Tav. 9|

Prospetto lato Nord Prospetto lato Sud Piazzale interno adibito a deposito materiale

’ . - ) . Cisterna per accumulo acqua potabile da 20.000 | e vasca di riciclaggio
Piazzale interno adibito a deposito materiale delle acque di lavorazione della pietra.
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Corridoio

Ufficio

Ufficio

Ufficio

FOTO DEL PIANO PRIMO

Ufficio

Tav. 8




Tribunale di Foggia Procedura Esecutiva n® 80.2021 promossa da Invitalia Spa contro Petra srl

Ingresso agli uffici

locale fotoceramica

Ingresso reception

—_——

locale fotoceramica

FOTO DEL PIANO TERRA

Locale esposizione

Anti W.C.

scala in ferro che conduce al piano primo

Tav. 7|

Locale ufficio
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FOTO DEL CAPANNONE CON AREA ESTERNA

Centrale ENEL con ingresso pedonale e carrabile

Secondo ingresso carrabile

Tratturo che si collega alla S.S. 89
=

Centrale Elettrica

Piazzale adibito a deposito materiale

Tav. 6|

viabilita interna all'opificio
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Tav. 5

PIANTA PIANO TERRA

200
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Opifici
mq 1123.47
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Tav. 4
E
157 3,39
W.C. I
mq 389 _
N Archivio i
H W.C. Ufficio
mg5.71 g mq 12.34 mq 35.45 3
i o
1,80
| H
mq '29151 (:'- v 9,74
] Il
Disimpegno 4,76
I ©
T T T T T T o
o
—
6,35 8,26
Direzione 1 Pluriuso o Direzione 2
mq 33.21 mq 43.20 3. mq 31.03
E

I

I

19,97 / N

IICTU
Giuseppe geom. Cappiello
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PIANTA PIANO TERRA

[ [ | = ; i
3,17 1,42 2,13
I o | [ we.
Spog. — N .
mgq 9.05 rw'z%s oj| Ma4.60 Uffici
& \ mq 36.20 g
%) \ ™
W.C. : N
W.C. 4 mq 2.34
| M2 ! 3 W.C 9,89
N ol |18 mqa77
—| 1,51 H —
4,91 I
Fotoceramica 1]
3 mq 9.23 9,12
‘_i. H
4,91 I Ingresso
reception
¥ mq 35.56 :‘_D
Esposizione ©
mq 58.91
Fotoceramica ©
mq 21.90 <
<
I I
19,96

Tav. 3

10,66

h

p« n!\

N
IICTU

Giuseppe geom. Cappiello
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TAV. 2

PLANIMETRIA DELL'INTERO OPIFICIO

Legenda

mmm  Recinzione in muratura di proprieta del confinante

L Recinzione in c.a. h 0.60 m e orsogril h 1.80 m = m 246.39
| donal 100 IIC.T.U.
ngresso pedonale m L. Giuseppe geom. Cappiello

=mm Passo Carrabile azionato elettricamento 2 * 8.00




Fd

™,

Tribunale di Foggia Procedura Esecutiva p 80-2021 promossa da Invitalia spa contro Petra srl \'\\

TAV. 2 BIS

STRALCIO PLANIMETRICO CATASTALE COMUNE DI APRICENA f. 68 P.LLA 865
PLANIMETRIA CATASTALE CON SOVRAPPOSIZIONE DELL'OPIFICIO

==

897 j

I
N
IIC.T.U.

Giuseppe geom. Cappiello

Hi4
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y—REGIONE

PUGLIA

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

7100425000595238

09/02/2035

DATI GENERALI

Destinazione d'uso
D Residenziale

Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E2

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

Unita' immobiliare
D Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione
Passaggio di proprieta’

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Rigualificazione energetica

di cui e' composto I'edificio : 1 D Altro :
Dati identificativi
Regione : Puglia Zona climatica : D
Comune:  Apricena (FG) Anno di costruzione : 2009
Cod.Istat: 71004 Superficie utile riscaldata (m2) . 386.66
Indirizzo:  S.S.89snc Superficie utile raffrescata (mz) 1 0.00
CAP 71011 Volume lordo riscaldato (m3) :  3476.68
Piano : Terra e - Interno : Volume lordo raffrescato (m3) : 0.00
Coord. GIS : Lat : 41.749360 ; Long : 15.420770
Comune catastale | Apricena - A339 Sezione Foglio | 68 | Particella | 865
Subalterni | da | a | . da | a | h da | a | . da | | a |
Altri subalterni 1

Servizi energetici presenti

il
o

Climatizzazione invernale

Climatizzazione estiva

&
2 [

Ventilazione meccanica

Prod. acqua calda sanitaria

llluminazione

= &:
il
@ Trasporto di persone o cose

O

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

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

Prestazione energetica del
fabbricato

INVERNO ESTATE

-

FAIRY
oo

BBE

= Meno efficiente

Prestazione energetica globale [Eyi=tere

kWh/m 2

- Riferimenti
A ENERGIA Gli immobili
QUASI ZERO simili avrebbero
in media la
seguente

classificazione:

Se nuovi:

EP gl,nren

163.67

Se esistenti:

()

anno




IREGIONE
PUGLIA

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
7100425000595238

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

09/02/2035 =

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell’energia consumata annual-

mente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata
in uso standard

(specificare unita' di

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

misura)
Energia elettrica da rete 6229.00 kWh Indice della
Gas naturale 5154.00 Sm3 prestazione energetica non
GPL rinnovabile EPgl,nren
Carbone 163.67 kWh/m2 anno
Gasolio

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Indice della prestazione energetica
rinnovabile
EPgl,ren
7.58 kWh/m 2anno

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

OO OO OO OO OO OO

Altro

Emissioni di CO2
2
33.86 kg/m  anno

RACCOMANDAZIONI

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

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Tempo di Classe energetica Classe
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO Comporta una ritorno dell’ raggiungibile con energetica a
ristrutturazione | investimento | l'intervento (EPgl,nren | valle di tutti
importante anni kWh/mzanno) gli interventi

REN1 Cappotto Termico Muri NO 6.0 C(127.32)
Cc

127.32

(kWh/m?anno)




REGIONE ATTESTATO DI PRESTAZIONE

PUGLIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI
7100425000595238 09/02/2035

ALTRI DATI ENERGETICI GENER ALI

| Energia esportata | 0.00 kWh/anno | Vettore energetico | Energia elettrica

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 3476.68 m3
S - Superficie disperdente 1686.45 m?2
Rapporto S/V 0.49
EPH,nd 93.75 kWh/m?2 anno
Asol,est/A sup utile 0.000 -
YIE 0.39 Wim? K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Servizio Tipo di impianto Anno di Codice catasto Vettore Potenza | Efficienza | EPren | EPnren
energetico installazione | regionale impianti energetico nominale media
termici utilizzato kw stagionale
Climatizzazione |Caldaia a gas naturale
_ _ 2009 12.00 079 "H |077 |[135.43
invernale condensazione
Climatizzazione
Nc
estiva
Prod acqua Boiler elettrico energia elettrica
o 2009 1.50 028 Nw |1.44 5.96
calda sanitaria
Impianti
combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

energia elettrica

llluminazione Lampade a led
2009 - 1.00 0.00 5.37 22.28

Trasporto
persone o cose
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PUGLIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI
7100425000595238 09/02/2035 —

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezione riporta informazioni sulle opportunita, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di
diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.
La Legge 30 Dicembre 2021 n. 234 (Legge di Bilancio 2022), all'art. 1 comma 28, ha prorogato le Detrazioni Fiscali previste dall'Art. 119 del DL

19-05-2020,n.34 per le spese relative ad interventi di ?efficientamento energetico.

SOGGE'ITO CERTIFICATORE

| |Ente/0rganismo pubblico | X |Tecnico abilitato | |Organismo/Societa'

Nome e Cognome / ) .
o Giuseppe Cappiello
Denominazione

Indirizzo Via Papa Giovanni XXIIl nA° 53 Stornarella (Fg)

E-mail g.cappiello@libero.it

Telefono 3356730651

Titolo Geometra

Ordine / Iscrizione Geometri;Fg;1294

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita’ assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale

ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed imparzialita' di
giudizio I'attivita' di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto,
DICHIARA
I'assenza di conflitto di interessi, tra |'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i
produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al
richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

| Informazioni aggiuntive |

SDPRJALLUDGHI E DATI DI INGRESSO

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

SOFT‘WARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

Sl Data 13/01/2025

Sl
rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo
semplificato?

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

Data 09/02/2025 Firma e timbro del tecnico



https://www.apepuglia.enea.it/qrcodeshow.php?id=595238&secret=gsUEXjvpIneKtYNsTz13lzLKMWaW1gXGEm_E-EYmYD8
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LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica del’edificio o dell’'unitd immobiliare, ovvero la quantitd di ener-
gia necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d’uso.
Al fine di individuare le potenzialitd di miglioramento della prestazione energetica, I'attestato riporta informazioni specifiche sulle
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresi indicata la classe energetica pib elevata raggiungibile in caso
di realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell’'ambito del
periodo di validita, cié non preclude I'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi ero-
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio pib
efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un’indicazione di come I'edificio,
d’estate e d’inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all’ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizza-
ta osserva il seguente criterio:

@ QUALITA’ ALTA g QUALITA’ MEDIA g QUALITA’ BASSA

| valori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
I'attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall’articolo 6, comma 12 del d.Igs. 192/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, pro-
dotta all’interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sullapposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica
'appartenenza dell’edificio oggetto del’APE a questa categoria.

Riferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell’attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta I'indice di prestazione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata
dall'immobile rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e-
nergetica e la ristrutturazione importante,

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

Codice TIPO DI INTERVENTO
REN 1 |FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
REN 2 IFABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
REN 3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
REN 4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
REN 5 ALTRI IMPIANTI
REN 6 |FONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINA

La terza pagina riporta la quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.

Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base
del calcolo.

S L. -





