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PREMESSA E OUESITI
La presente relazione tecnica di stima & riferita ai beni di cui alla esecuzione
immobiliare n. 341/2019 facente seguito all’atto di pignoramento del M;’ﬂmmﬂ

numero di Repertorio 4399, trascritto all’Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di ] &5
Foggia — Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare il 04/09/2019, aegnm =
Generale n. 7410 e Registro Particolare n. 5901, promossa dal C _ ; __!I
A= on sede legale in Vico del Gargano, = Jnas
Fiscale _ rappresentato nel procedimento dall’ % =i
(Codice Fiscale ¢ i 2 " galmail.it) Jﬂ
con studio in Lucera (FG) all Partita s -t
Iva _:on sede legale in Vico del Gargano (FG)-Localita San Menaio alla a=

iscritto all"Ordine dei Dottori Agrunmnﬂ I-_’_ 5
Foggia (n.508 — sez. A), Codice Fiscale
: :
A seguito di successiva disposizione del 23!62.’2&2
dell’Esecuzione alla sopra descritta esa::uzi imr
procedura esecutiva n. 255/2020 promossa %
legale in Torino alla Piazza San Carlo 1 s
Registro delle Imprese di Torim ek
da

precetio

del 22/07/2020 -

- e =

 — — R

al Viale Ofanto n.301, contro &
legale ir “G)-Locali =
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La procedura esecutiva n. 255/2020 & riferita all’atto di pignoramento immobiliare del
14/10/2020 numero di Repertorio 3087, trascritto all'Agenzia delle Entrate — Ufficio
provinciale di Foggia — Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare il 05/11/2020,
Registro Generale n. 7764 e Registro Particolare n. 6367.

Nelle due procedure sopra descritte risultano altresi intervenuti:

|-Apgenzia delle Entrate — Riscossione, Codice Fiscale persona del
legale rappresentante pro-tempore . m sede legale in Roma alla
Via Giuseppe Grezar 14, rappresentata per il compimento del presente atto dal
dipendente delegato usta procura speciale REP, N. 44,968 Raccolta
25.872 del 25/07/2019, redatta a ministero del

clettivamente domiciliato ai fini della presente in Bari, con indirizzo di posta certificata:

i . eon sede ad Andria all

2,00, Partita Iva srsona aell’omonimo titolare

Codice Fiscale rappresentata e difesa dall’
-udice Fiscale { i 3
) gt ettivamente domiciliata a Foggia in

via Trieste n, 7 presso lo studio dell’ |

3 co del Gargano (FG)-Localita San Menaio,
Codice Fiscale ona dJ

Immobiliare s.r.l., Partita Iva a sede alla

in sttivamente domiciliato presso lo studio

IIH’I Foggia alla va

A decorrere dal 04/03/2021 venivano infine concessi allo scrivente esperto 90 giorni per
la consegna dell’elaborato peritale relativamente ai quesiti di seguito riportati, termine
purtroppo non rispettato per la complessita delle operazioni peritali, tra le quali la
necessita di effettuare molteplici sopralluoghi, questi ultimi espletati fino alla fine del
mese di maggio 2021, nonché la successiva ed ulteriore acquisizione ¢ elaborazione di

altri atti amministrativi di enti pubblici e privati conseguenti ai sopralluoghi stessi.
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QUESITI: Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione
di sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda [ 'esperto;

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, -aﬁmre-#
contro, relative al compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione
pignoramento, atto di trasferimento anferiore di almeno venti anni alla trascrizione del
pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti
0 inidonei, senza proseguire nelle operazioni di stima;

1) — bis alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel
ventennio anieriore al pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti,

esplicitando | vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla documentazione

in atti o alla certificazione notarile della quale non & mﬁcﬂmﬁs ripor
pedissequamente il comtenuto) e dando atto delle eventuali w:mmu

hanno interessato 1immobile pignorato nel corso del tempo, o
1) — ter alla verifica della corrispondenza dei daii catastali d
riportati dell ‘atto di pignoramento e nella noia di ir

anteriore alla trascrizione del pignoramento. (per fusione,

determinato modifiche sul piano della consistenza dell ob
1) = quater alla verifica della sussistenza di alire procec
medesimo immobile, relazionando al G.E., in caso di esito pos

- i (38}
r _1._‘0“ i s e
v i

delle operazioni periwﬁ;

uopo producende |'estrafto dell ‘atto d.!' miﬂm# (6
libero), evidenziando la sussistenza di eventuali ¢ enzi
margine dello siesso e la data della relativa ann
2) all'identificazione dei beni, comprensiva dei conf
tipologia, ubicazione, accessi, confini, mrﬂmﬁ .

parti comuni; .
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2) — bis alla esalta individuazione dei fabbricati e dei terreni aggefto di pignoramento,
mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto
satellitari od ortofoto, reperibili anche sul 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 apposite elaborato grafico in
scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali e foto satellitari od
artofoto per la localizzazione del bene/i staggiio/i;

3) alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per
gli immobili urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi Mgum' in
adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare
indichi le caratteristiche strutturali e distributive dell'immobile, 'altezza utile interna,
le finiture e le caratteristiche esterne ed inferne, lo stato di manutenzione e
conservazione, la presenza di eventuali proprieta condominiali, la dotazione di impianti
tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandone. mwm'."f‘.""" ario |
presumibili costi di adeguamenio; A b "

4) alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare i anfe calc
della superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del '
quadro ¢ del valore complessivo, esponendo analiticamente gﬁ ’
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valor '
V'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
maniera distimta per gli oneri di mgufwrmwmﬂq"
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri g
corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali m
per quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bong‘lcam

0 nocivi;
4) — bis alla specificazione, in forma tabellare, delle supe
indicazioni di cui all ‘allegato 2) del Manuale della Banca
coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertines
complessiva superficie commerciale vendibile:

WI_,”.& crnr
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5) alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilita
in natura della guota spetiante all ‘esecutato. L 'esperto dovra indicare il valore di stima
dell'intero ¢ della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le
quote indivise, accertando altresl la riduzione del valore dell'immobile conseguente al
fatio che detia guota sia venduta da sola;

&) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per
ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dali catastali e prezzo base;

7) alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione
dei contratti di luce, acqua ¢ gas ed il soggetio che nel corso degli anni ha pagato
PICHIMU) con ['indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono
oecupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrai in data
antecedente al pignoramento, precisando data di regisirazione, durala, data di
scadenza (anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stao della
causa eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi l'esperto se il mm:
sia 0 meno adeguato ai sensi dell’art. 2923, IIl comma ¢.c., ovvero corrfqmmiem‘f al
giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni; A
8) all'accertamento dell ‘esistenza di eventuali formalita, vincoli o
natura condominiale , gravanti sui beni, che resleranno a cari
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla att
stesso o I vincoli connessi con il loro caratiere siorico-artis
diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitit, e
fruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, 1'e
trascrizione del pignoramento e l'incidenza sul vdﬁ:wdfm
9) all’accertamento dell’esistenza delle formalita, vincoli gﬁ’
condominiale, che saranno cancellati o che comung

all ‘acquirente; .
10) alla  verifica della regolarita edilizia ¢ w
all'accertamento della esistenza della dichiarazione
acquisizione o aggiornamento del certificato di destin

xxxxxx
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vigente normativa per fondi rustici e lerreni aventi superficie superiore a 5.000 mq,
anche se pertinenza di fabbricati;
11) alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell’ausilio di un tecnico
certificatore (le cui competenze saranno liquidaie dal G.E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R.
1152002) della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al
compendio staggito, provvedendo, qualora essa mon vi sia, alla predisposizione della
medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per i quali & necessaria;
In particolare per gli immobili urbani, l'esperto dovra; .
a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso negativo,
a darne atto nell ‘elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti;,
b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sade..di'.:w“um
desumibile dalle planimetrie calastali in atti, precisando in asald
eventuali attivita tecniche da porre in essere ed i prevec

rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora necessari per
decreto di trasferimento dei beni; 5 N
¢) accertare s¢ siano slati costruifi prima del 1°.9, 1967, ovve I
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia,
aliro titolo abilitative (e delle eventuali varianti), ovvero della
eventualmente rilaseiata dalla competente autorita amminis

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle nor
della loro costruzione riscontrando contestualmente la co .
col titolo abilitativo e cio che in concreto é stato realizzato; |
e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisana
sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in caso d
dovra determinare il valore di mercato di edifici ar
presumibilmente necessarie per la reguim’m ]
sanatoria |'esperto dovra invece determinare il valore ,
sorge la costruzione abusiva, diminuito dﬂ& !
sostenere per la sua demolizione e per il pagamen)
dell ‘eventuale valore d'uso dell 'edificio fino n!hnu

T e
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1) Per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprietd del suclo su cui sorge il bene
pignarato appartenga all'Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le
eventuali procedure espropriative.
Per ghi immobili a uso industriale, I'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologici
siano conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell'area siano presenti
rifiuti speciali o tossici, determinando, nell 'ipotesi affermativa, i 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 'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatc
acquisendo presso i competenti uffici il relativo certificato di tﬁ:ﬂmm
precisando indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici
comunali 0 ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali; N ' !
12) alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art. I/quater
dicembre 2008, n. 199 per I'eventuale cessione in praprmt&da;gﬂ !Iﬁmbiﬁ 'f. grior

inserendo nella relazione pcrf'fn!e l'espresso avy
possibilita di formulare apposita istanza in tal se
Popolari delle Provincia di Foggia, ovvero ad a
disposta la vendita; 0
Le procedure esecutive hanno richiesto accessi a
seguito meglio circostanziati. | wid
Comune di Vico del Gargano — Ufficio Teenico

acquisite informazioni circa |a situazione di tr

";11- |
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une di el G =8 lo Unico per I'Edilizia
‘Allo Sportello Unico per I'Edilizia del Comune di Vico del Gargano & stato richiesto il
Certificato di' Destinazione Urbanistica per un terreno facente parte degli immobili
pignorati.

e ed Uffici Terri a e San Severn
Presso la Direzione Provinciale e gli Uffici Territoriali di Foggia e San Severo
dell’Agenzia delle Entrate sono state richieste informazioni e copie circa 'eventuale
esistenza di contratti di fitto ¢/o comodato a qualungue titolo registrati precedentemente
alle date di registrazione dei pignoramenti e relativi agli immobili oggetto delle

Presso 1"Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Foggia — Territorio - Servizi
Catastali sono stati acquisiti per via telematica, estratti di mappa, phnmntd&*ﬁvm
storiche relative agli immobili pignorati per un pill circostanziato inquadramento deg
stessi, nonché ispezioni ipotecarie all’attualita.
minisirazione

Localita San Menaio

Al Amminisvoo- S &V
(FG)-Localitd San Menaio & stato richiesto il rilascio di un’attestazione
situazione dei pagamenti dovuti per uno degli immaobili pimormg :

oenzia delle Entrate — Ufficio prov. Foggia — Servizio di Pubb:
Presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Pm\’inciala di angm = :
Pubbliciti Immobiliare & stata acquisita per via telem ;
all’attualita per la verifica di eventuali trascrizioni di l:lt:n Q,l‘i

catastali interessate, per confermare I'esatta uhmﬂziugﬁ
agevolarne anche 'identificazione ai fini del sopralluogo.
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Con comunicazione alle parti a mezzo raccomandata A/R e/o Pec & stato fissato |'inizio

delle ioni peritali per il giorno di sabato 21 marzo 2021, con appuntamento presso

ﬂm Vico del Gargano (FG)-Localitd San Menaio. |

1 sopralluoghi tecnici sono quindi proseguiti nel pomeriggio di venerdi 30 aprile 2021 e

nella mattinata di sabato 29 maggio 2021. In tuiti i tre appuntamenti & stata presente
1 quale, unitamente

ai suoi collaboratori, ha sempre assicurato ampia collaborazione. Un quarto sopralluogo

& stato effettuato in data di sabato 24 aprile 2021, con inizio alle ore 9, nﬂl.?inﬁhﬁi_lt;‘fn

Vico del Gargano (FG)-Localith San Menaio alla Via Pineta Marzini n. 42,

Questo immaobile, come meglio descritto in risposta a specifico quesito, non & nella

disponibilita dell'csecutata bensi della ppositamente rientrata
dall \ per consentire i rilievi, che ha parimenti assicurato la necessaria N
collaborazione in fase di sopralluogo.

[ verbali relativi ai diversi sopralluoghi sono unite alla pmsentwulazim ﬁﬂl’cgm: JJ
BRISPOSTEAIQUESITI = =
1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all’art
comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle Jm'l‘.uﬂ
e conlro, relative al compendio pignorato nei venti anni an
pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti
del pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice
mancanti o inidonei, senza proseguire nelle opa'n:im;’ d! st

La documentazione disponibile soddisfa i dettami dell’art. 567 ¢

1) - bis alla ricostruzione delle vicende traslative degl
ventennio anteriore al pigneramento, sulla base Q‘dﬁt

esplicitande i wvari passaggi (venza effetinare '
documentazione in atti o alla certificazione notarile dlﬂu s

riportarne pedissequamente il contenuto) e dando
catastali che hanno interessato | hnmabﬁepw

L'atto di pignoramento immobiliare del ﬂlm_
trascritto all’Agenzia delle Entrate ~ Ufficio. provincia
Servizio di Pubblicith fmmobiliare il 04/09/2019, Reglsiro
Particolare n. 5901, relativo alla procedura esecutiva n.

i e b
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Immaobili allibrati al Catasto Fahbricati del Comune di Vico del Gargano (FG)

N. | Foglio | Partic. | Sub. | Zona | « :;Il'l_{. [ Classe | Consist. Super. | Rendita
| Cens. | | (vani) | Catas. (€)
[ |
s ! e = e —
I 3 72 T PR L | 15.100,00
el P TS S S L e |
| i | B 2 e SE e l - =
M 323 i Al3 2 4,5 60 m* 244,03
L | | ! ——

Immobile allibrato al Catasto Terreni del Comune di Vico del Gargano (FG)

\ ' Foglio [ I‘urlic.r I,}ﬁmliia_'a i {:'-Ium:.u: | ﬂTp:ri'w:u. | Reddito Reddito
' | ha are ca Dom., Agrario
s8N S ' € | (&
4 | 3 | 1028 | Seminativo [ 37 | 00.05.14 146 1,19
i | | Arboreto )

Trattasi di un albergo, con u:lm-.-..-.i-un terreno agricolo adibito a

parcheggio ed al servizio dell’albergo, di un appartamento ad uso civile abitazione.
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L esame comparato della documentazione ipocatastale e della certificazione notarile
presenti nei fascicoli delle due procedure, ha quindi fatto emergere quanio segue.

L‘immobile nel Comune di Vico del Gargano in foglio 3 particella 72 subalterno 2,

categoria /2 (albergo) & pervenuto per la piena proprietd a lel
Gargano (FG), Codice Fiscale i Rodi
Garganico (FG) i wdice Fiscale proprielario per
) ice Fiscale

jprietaria per %), con atto notarile pubblico di
compravendita del 27/02/2004, Repertorio 999(/3591, a rogito della Dott.ssa E-
D’ Motaio in Vico del Gargano (FG), trascritto il 09/03/2004 presso I'Agenzia
del Temitorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Lucera (FG), Registro Generale

n.2814 e Registro Particolare n. 2300

Al signori e ciascuno proprietario di s,
I"immobile era stato ceduto dr{_
T itolare della piena proprietd, con atto notarile pubblico di compravendita
de - rogito del a, Notaio in Carpino (FG), trascritto il

o I'Agenzia del lerritorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Lucera

FG), Registro Generale n 25879 e Registro Particolare n.293772 di formalita.

Firmalo Da TAMBURFRANG GIOWVANMN| Emesst Da’ NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Sadall: dbecdcceendord 11
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L'immobile nel Comune di Vieo del Gargano in foglio 3 particella 1028 (terreno

agricolo adibito a parcheggio) & pervenuto per la piena proprieta at li Vico
del Gargano (FG), Codice Fiscale L rna, nata a Rodi
Garganico (FG) “odice Fiscale J, proprietaria per

I/1, con atto notarile pubblico di compravendita del 27/02/2004, Repertorio !
a rogito della Dott.ssa Cjgj D' AJJJ. Notio in Vico del Gargano (FG), traseitto il
09/03/2004 presso I' Agenzia del Terntorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Lucera

(FG), al n. 2301 di formalita.

Alla signors mmeobile era stato ceduto da 5
nato a Vico del Gargano (FG) il | tolare della piena proprietd, con atto
notarile pubblico di compravendita del zpertori 1 rogito del Dott.
e Notaio in Rodi Garganico (FG), trascritto presso

'"Agenzia del Territorio-Servizio di Pubbliciti Immobiliare di Lucera (FG) il
03/11/1995 al n. 5901 di formalia.
L’immobile nel Comune di Vico del Gargano in foglio 3 particella 323 subalterno 6
(appartamento adibito ad uso civile abitazione) ¢ pervenuto per la picna proprictd a
ti Vico del Gargano (FG), Codice Fiscale I
fo a Vicoe del Gargano ice
arictario per 1/1, con atto notarile pubblico di
compravendita del 02/03/2004, Repertorio 10003/3597, a rogito della Dott.ssa €
D’ otaio in Vico del Gargano (FG), trascritto il 26/03/2004 presso I'Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Lucera (FG), Registro Generale n.
3226 ¢ Registro Particolare n. 2620,
Al . piena proprietd dell’immobile era pervenuta d*
1ata ¢ G)

sprietaria per 1/1, a seguito di

atto notarile pubblico di cessione reale di diritti a titolo oneroso del 23/08/1976,
Repertorio 4570, a rogito del Dott. T D otaio in Vico del Gargano (FG).
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1)

medesima

immobkile, relazionando al G.E.,

guater alla verifica della sussistenza di alfre procedure esecutive gravanti sul

in caso di esito positive e previa

sospensione delle operazioni peritali;

Non sussistono ulterior: procedure esecutive gravant: sul medesimi immobili pignorati.

Ad ulteriore conferma sono state prodotte ispezioni ipotecarie all’attualiti per verificare

dell’eventuale esistenza di ulteriori pignoramenti sui beni esecutati (4llegato 3)

1) — quinguies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugate, a fal
uopo producendo I'estratto dell'atto di matrimonio (ovvere il certificato di stato
libero), evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a
margine dello stesso ¢ la data della relativa annotazione;

[l quesito non riguarda le procedure riunite n, 2412019 ¢ n. 255/2020, in quanto il

debitore esecutato non & rappresentato da persona fisica.

2) allidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati cafastali,
indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e

miillesimi di parti comuni;

| quattro immobili pignorati ed oggetto della presente relazione tecnica di stima sono

ubicati nel Comune di Vico del Gargano ed allibrati con i seguenti identificativi

catastali:

Immobili allibrati al Catasto Fabbricati del Comune di Vico del Gargano (FG)

| N | Foglio | Partic. "Sub. | Zana | Categ. | Classe | Consist. | Super. r_ltuﬂdila_
| | Cens. (vani) | Catas. (€)
_ | ! 2] c |
I 3 72 | 2 2 D2 | 15.104,00
- | - - — -
3 3 323 b 2 | AnB 2 4.5 60 m’ 244,03
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trascritto il 04/09/1976  presso |'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Lucera (FG), Registro Generale n. 6027 e Registro Particolare n.
337872

ok kAR R R R W R
Si segnala che I'immobile in foglio 3 particella 72 subalterno 2 (albergo) & stato
precedentemente censito in foglio 3 particella 72 subalterno | fino al 03/05/2017, data

in cui é stata presentata una procedura di ampliamento in att dal 04/052017 (n.

14169.1/2017), con passaggio della rendita da € 8.263,31 a € 15.100,00.

I.'immobile in foglio 3 particella 1028 (terreno agricolo adibito & parcheggio) ha infatti
assunto gli attuali identificativi e consistenza a seguito di frazionamento del 22/04/1998
(n. 683.1/1998), poiché precedentcmente esisteva la particella 21 con superficie

catastale di mg 376

[) — ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli
riportati delf'atio di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, specificando — per il
caso in cui riportino dati catastali non pit attuali - se le variagioni infervenute in
epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, eic.)
abbiano deferminate modifiche sul piano della consistenza dell immobile;

"esame comparato delle visure catastali all'attualita (dilegato 2) con gh atti d
pignoramento e le relative note di trascrizione ha evidenziato la totale comispondenza

dei dati identificativi catastali dei . immohili

Fimado Dal TAMBURRANC GROVANMN| Emeaso Da: MAMIRIAL CaA FIRMA QUALIFICATA Sansis dbacoocaeadod | [













Al piano terra, invece, si trovano sia la sala ristorante — articolata in pili spazi,
accogliente, particolarmente luminosa sul lato pitt lmgnperhprmdl quattro
ampie vetrate con affaccio su Via della Difesa, dotata altresi dihgni dedicati -, sia le
cusine con spogliatoio ¢ bagno di servizi, celle iigo ¢ quanto altr necessario alla
somministrazione di colazioni e pasti, nonché alla confortevole permanenza degli ospiti
negli ambienti condivisi (4llegaio 5, Foto 7-8-9-10).

Dal piano terra si raggiungono i piani superiori, sia con la scala interna che con
I'ascensore. 11 primo piano, sempre considerando I'accesso dal retro della struttura
alberghiera, & completamente adibito alle camere per gli ospiti. Il secondo piano, che
dall’ingresso principale di Via Pineta Marzini corrisponde al piano rialzato, ospita Ia
reception, il bar, gli uffici dell’albergo ed anche alcune camere, qne:utc ultime
opportunamente separate ¢ distanziate dalla zona di mglm

All’estemno, precisamente alla sinistra dellingresso dell*albergo, ¢ pl‘ﬁ:ﬂtﬁ l-‘lll pomcm
opportunamente arredato per il relax degli ospiti.

Anche il terzo piano da Via della Difesa, ossia il primo piano dn‘i"ml?mlﬁ \
c:umpldnmum: adibito alle camere per gli uapiti La mll mﬁenﬁ

"t

ovvero all'attico/terrazzo, dove sono anche presenti un vano w:m'
dell'impianto di climatizzazione centralizzato al mmn duth
(Allegato 5, Foto 11-12-13-14-15-16-1 ?J&JEZH—H—ZZJ .
frETE R " ina struttura alberghiera ¢
normative regionali vigenti e dispone in tutto di 27
sui vari piani secondo quanto riportato nelle planimetrie,
posti letto. Le camere, di cui 8 con balcone, hanno per |
su Via della Difesa, e sono tutte dotate di impianto tv.

porcellanato nella sala ristorante, ceramica incuu
finto parquet nelle camere, pietra a lastre nella hall e
Gli infissi sono in alluminio con vetro-camera, i cont
mentre le porte interne sono in legno.
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Sono altresi presenti ai vari piani porte tagliafuoco ad implementazione dell’impianto
antincendio.

Le pareli interne, intonacate e a finitura civile, sono tinteggiate con idropittura, quelle
gsterne con intonaco e pitturazione al quarzo.

Oltre ai gia ricordati ascensore e impianto antincendio, sono presenti e funzionanti
impianto  idrico, fognario, elettrico, antincendio, telefonico, citofonico e di
climatizzazione, con impianto tv nelle camere ed anche in aree comuni.

Lo state conservative ¢ manutentivo dell'immobile ¢ nel complesso soddisfacente.

L'immobile censito al Catasto Terreni del Comune di Vico del Gargano in foglio 3
particella 1028, ¢ rappresentato da un terreno adibito a parcheggio al servizio
del

L’ingresso al parcheggio & da Via della Difesa, gid Via Valazzo, ed e delimitato da un
muro di cinta e da un cancello in ferro zincato con apertura a comando elettrico.

Il terreno, di forma irregolare ed a giacitura piancggiante, si presenta molto compatto in

ragione del suo peculiare utilizzo; nella parte centrale é present¢ una pavimentazione
autobloccante in betonelle a nido d'ape (dllegato 5, Foto 26-27-28).

Nella fascia perimetrale piti esterna dell'intera area adibita a parcheggio & stato inoltre
realizzato un muro di sostegno di controripa in gabbioni metallici, con pietrame di
adeguate caratteristiche e pezzatura, aventi anche funzione di drenaggio delle acque,

opera che interessa diverse proprieta tra loro confinanti (4llegato 5, Folo 29-30).
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Va al riguardo precisato, infatti, che il parcheggio nel suo complesso ha un’estensione
di gran lunga maggiore della superficie catastale di 514 metri quadri occupati dalla
particella 1028 in foglio 3; tale cespite, infatti contraddistingue solo la parte del
parcheggio dircttamente confinante con la strada ed il muro di cinta a separazione
quest’ultima. In realtd lo stato dei luoghi evidenzia che il parcheggio si sviluppa su una
superficic di oltre 900 metri quadri, espandendosi di fatto, seppur in misura diversa,
anche su altre unitd immobiliari del foglio 3, quali le particelle 19 ¢ 20,

ovvero la particella 1238, i , pit esterna e vicina al mare
(Allegato 5, Figura 3).
Tale circostanza costituisce elemento centrale di un contenzioso in atto da anni tra -~

, il cui merito esula dalla presente relazione, pur dovendosi
evidenziare che 'esito finale non potra non incidere sul futuro dell’area a parcheggio
nel suo complesso, nella sua valutazione comunque limitata alla sola porzione di terreno

della particella 1028 di proprieti 3

LR
L*immobile in foglio 3 particella 323 subalterno 6 & costituito da un appartamento ad
uso civile abitazione, ubicato all'ultimo piano di una palazzina a quattro livelli fuori
terra rispetto con accesso dal civico n. 42mlpmnnmdnlemPlntthlﬂ:nﬂdi’mm

del Gargano (FG) Localita San Menaio,
Una seric di scalini introduce ad una zona di sap-amzmmu'adu:fabhintj_ym i

condominiale (dllegato 5, Foto 31-32-33). 4
11 manufatto originario & stato realizzato nella seconda meta dcgllmni -59;' on
in muratura portante, successivamente oggetto di lavori di sopracle

livello o piano terra, destinato a rimesse, ha quota variabile in quanto se
della strada principale sulla quale affaccia I'immobile, mentre gl
sono costituiti dalle abitazioni, il cui ingresso condominiale & al
fabbricato, privo di ascensore. i
I tre livelli intermedi del vano scala, inoltre, ricevono luce natml!n :
di finestre sui pianerottoli.
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La produzione di acqua calda viene assicurata da un boiler elettrico. Inoltre
nell’appartamen’ i " eneficio esclusivo della zona giorno.
Lo stato manutentivo complessivo dell’appartamento & buono, anche alla luce di lavori
di manutenzione straordinaria e per la diversa distribuzione degli spazi interni,
effetiuati, per quanto si & avuto modo di apprendere, nel 2004,

Il fabbricato nel suo complesso, invece, evidenzia la necessitd di interventi di
manutenzione straordinaria, esigenza confermata anche dalla presenza di parti
ammalorate sulla facciata e sulle velette di alcuni appartamenti (dllegato 5, Foro 47-45).
4) alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo
della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti € le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, 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
corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute
o per quelle occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano presenfi rifinti
tossici o nocivi;

Per la valutazione del compendio immobiliare turistico-ricettivo in Vico del Gargano
(FG)-Localitd San Menaio rappresentato da albergo (foglio 3 particella 72 subalterno
2), + dal parcheggio annessi (foglio 3
particella 1028), lo scrivente esperto ritiene non opportuno applicare la stima analitica
basata sulla capitalizzazione del reddito medio che annualmente si potrebbe ricavare
dalla gestione del cespite.

Cid a causa della scarsa disponibilita di dati univoci circa i canoni di locazione
corrisposti dal gestore, ovvero sul reale andamento delle presenze/occupazione delle
camere, in modo particolare negli ultimi due anni dove I'emergenza pandemica ha
limitato al solo periodo estivo la presenza di avventori, essendo venuta meno la attivita
destagionalizzata,

L'incertezza, quindi, sui parametri economici necessari alla valutazione mediante
procedimenti di tipo finanziario. ovvero la considerazione delle caratteristiche, della
natura, della tipologia e della funzionalith delle unita immobiliari oggerto dei
pignoramenti, nonché del contesto in cui la stessa risulta ubicata - trattasi infatti di zona
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Valore dell’area: si stima un valore del suolo edificabile di circa 150,00 €/mq, che,
rapportati all’area di sedime di circa 500 metri quadri, sviluppa un ¢osto di € 75.000,00.
Costo tecnico di costruzione al nuovo: & stato calcolato con il metodo del vuoto per
pieno dei volumi chiusi e comprende i costi occorrenti per edificare tutti i manufatti
costituenti il cespite, tenendo conto delle specifiche caratteristiche in termini di
struttura, finiture e impianti, ovvera dei costi di costruzione delle superfici coperte e
quelli di sistemazione delle superfici esterne per opere simili a quella in esame per
tipologia, soluzioni tecniche e costruttive, dimensioni, qualitd dei materiali ¢
caratteristiche. L'importo stimato di € 450,00/mc/v.p.p. & stato quindi applicato su un
volume lordo di 5.250,60 metri cubi, dato che ha tenuto conto di un abbattimento del
50%& del volume del piano interrato.

Oneri di urbanizzazione e concessori: sono gli oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria, ovvero guelli coneessoni che vanno corrisposti al Comune in occasione del
rilascio del titolo abilitativo, qui stimati con un’incidenza del 12% sul costo tecnico di
cosiruzione.

Oporan professionali: essi costituiscono tutti i compensi dovuti ai professionisti e
consulenti coinvolti nell’attivita edilizia per lo studio urbanistico, la progettazione
strutturale, architettonica, impiantistica, nonché gli onorari per sicurezza, direzione
lavori, collaudo, stimati con un'incidenza del 5% circa sul costo tecnico di costruzione.
Spese generali: rientrano in questa voce i costi per gli allacciamenti ai servizi pubblici
ed alle utenze, le spese notarili, per un totale pari al 5% del costo tecnico di costruzione.
Valore profitto: si intende con guesta voce I'utile per I'impresa designata per la
realizzazione del fabbricato, ossia il profitto normale dato dalla remunerazione ordinaria
connessa al rischio assunto nell’operazione immobiliare, comprensivo degli interessi
sull’eventuale capitale proprio investito, stimato con un’incidenza pari al 15%.

Oneri finanziari: sono gli interessi passivi sul capitale anticipato per finanziare
I"investimento immobiliare, ipotizzando una durata dei lavori di 24 mesi/2 anni ed un
cOSto annuo pari al 4,5 % (9% in totale);
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Tabella riassuntiva costo di produzione

Voci di costo (eura/€) |

VA - Valore dell” Area 75.000,00
(€ 150 x mq 500,00)

CC — Costo tecnico di costruzione 2.362.770.00
(€ 450 x mc 5.250,60

O — Oneri urbanizzazione e concessori 283.532,40
(12% del cC)

OP — Oneri professionali | 118.138.50
(5% del CC) [
SG — Spese generali [ 118.138.50
(5% del CC)

Ul —Utile d'impresa 354.415,00
(15% sul CC)
Totale parziale 3.311.994,90
OF = Oneri finanziari 298.074,54
(9% del totale parziale
Totale costo di produzione al nuovo 3.610.074,44

Tale costo si intende cosi ripartito: strutture: 30%, finiture: 35%, impianti: 35%.

E’ stato quindi determinato il valore della struttura alberghiera nelle attuali condizioni di
conservazione, ossia operando - sul valore “a nuovo” - la detrazione per deprezzamento
in ragione della diminuzione del valore dovuto alla vetustd ed allo stato manutentivo,
connessa alle classi delle opere edili ed impiantistiche presenti, in funzione della vita
utile, della vetusta e dell'incidenza della categoria di opere realizzate sullintero
fabbricato, =

Alla luce di quanto in atti la struttura del manufatto & stata completata nel l'ﬁ?;.'m:ﬁ'ta
utile quindi pari a 36 anni mentre con riferimento allo stato manutentivo e conservativo
delle finiture - assumendo che una struttura furistica ricettiva sia soggetta ad una
costante manutenzione ordinaria ed una straordinaria dell'immobile in cui si esercita
I'attivitd, con tempi cioé pill ravvicinati rispetto ad una civile abitazione - I'etd
apparente attuale pud essere ipotizzata in circa 13 anni dall’ultimo intervento di

ristrutturazione e quindi una vita utile di ulteriori 17 anni.
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Per gli impianti presenti (impianto elettrico, idraulico, fognante, condizionamento,
antincendio), considerando rifacimenti e messe a norma, si considera un’eta apparente
pari a 13 ed una vita utile di ulteriori 7 anni.

Con questi paramelri & stata applicata la formula adottata dall'Unione Europea dei Periti
Contabili Economici ¢ Finanziari, utilizzabile laddove la perdita di valore del bene nel
tempo ¢ riconducibile esclusivamente a fenomeni di vetusta, con obsolescenza quindi

trascurabile, ossia I'equazione

(A+20)°

D=
140

-2,86

nella quale D corrisponde alla percentuale di deprezzamento da calcolarsi per le diverse
componenti del fabbricato (strutture, finiture, impianti), mentre A corrisponde al
rapporto tra |'eta/vetusta della componente considerata e la sua vita utile complessiva.

Nella fattispecie, applicando la formula U.E.E.C. al costo lordo di costruzione prima

dettagliato, si evidenzia quanto segue.

Componenti | Valori al nuove Riduzioni Riduzioni Valori attuali
fabbricato (€) 8% (€)
(€)
Strutture 30% 1.083.022 33 37,32 404.168,46 678.853,87
Finiture 35% 1.263.526.05 25,79 325.871.40 937.652,66
Impianti 35% 1.263.526,05 48,75 615.932.85 647.593,20
Totali 1.610.074.44 1,345.974,71 2.264.099,73

Ne deriva, pertanto, che il pili probabile valore di mercato del compendio immobiliare
dell caleolato con il metodo del costo di produzione, & pari a €
2.264.099,73. Allo scopo di puntualizzare la stima, finalizzata alla determinazione del
valore attuale che la struttura alberghiera potrebbe conseguire in ipotesi di pronto
realizzo concorsuale nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, si & altresi ritenuto
opportuno utilizzare anche il metodo di stima sintetico comparativo, sulla base della
valutazione di prezzi di compravendita di beni similari oggetto di recente alienazione.
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Trattasi della ricerca del prezzo di mercato che piu si avvicina a quel valore che avrebbe
la maggior probabilita, tra i van possibili, di segnare il punto d'incontro fra la domanda
¢ l'offerta in una libera contrattazione ed in una pluralitd di operatori economici
(acquirenti e venditori).

[l bene oggetto di valutazione viene quindi equiparato ad altri beni, di prezzo noto, dalle
analoghe caratteristiche tecniche ed economiche. In particolare sono state esaminate le
attuali offerte di vendita di immobili similari a quello oggetto di stima presso, ma
soprattutto oggetto recentemente di trasferimento di diritti, ubicate nel medesimo
territorio & con caratteristiche intrinseche similari a quella della struttura alberghiera
pignorata.

Alla luce di quanto esposto, in particolare per lo state di conservazione e
manutenzionc  generale del fabbricato, delle dotazioni impiantistiche, ed in
considerazione della peculiare e persistente congiuntura del mercato immobiliare nel
settore alberghiero, si ritiene che il pit probabile valore di mercato da attribuire alla
strutiura turistica alberghiera possa essere di 80.000 €/camera, da cui 27 camere x
80.000 €/camera = € 2.160.000,00.

Poiché la differenza tra i due importi inferiore al 10% & possibile calcolare la media
aritmetica dei valori scaturiti dall’applicazione dei due diversi metodi estimativi,

Ne deriva, pertanto, che il pit probabile valore di mercato & pari a (€ 2.264.099,73 +
€ 2.160.000,00 = € 4.424.099,73 / 2 = € 2,212.049,87, in cifra tonda € 2.212.000,00
(euro duemilioniduecentododicimila/00), dal quale saranno detratti, per la formazione
del prezzo a base d’asta, i costi necessari alla regolarizzazione pari a € 6.500,00, come
meglio specificato nelle risposte ai quesiti 10 e 11.

WO Nk kW kR kR

Per quanto riguarda I'appartamento (foglio 3, particella 323 subalierno 6), la stima del

bene & stata effettuata avendo come obiettivo la ricerca del pitt probabile valore di
mercato  dell’immobile, attraverso ['applicazione del metodo diretto sintetico-
comparativo, che consiste nello stabilire una relazione analogica tra valori ¢

caratteristiche di beni noti con il bene in oggetio.
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La determinazione del pili probabile valore di mercato ha tenuto conto dei seguenti
fattori intrinscci: tipologia edilizia, tipologin costruttiva, qualitd edilizia (etd, stato di
conservazione e manutenzione), dimensioni, collocazioni nel fabbricato (piano,
esposizione, affaccio), nonché salubriti e sicurezza dei locali.

Per quanio concerne 1 faltori estrinseci sono stale considerate |'ubicazione ¢ le vie di
COMUNICAZIONE, i Servizi presenti in zona, la qualita urbanistico-ambientale, la regolarita
urbanistica ed edilizia, la conformitd catastale, la sussistenza di eventuali vincoli e
serviti.

Le informazioni sono state anche oggetto di risconiri presso operatori
dell’intermediazione immobiliare, hanche dati, tecnici, professionisti, utili ad una pin
circostanziata definizione del valore venale unitario di riferimento.

Nella fattispecie, il valore risultante dall’elaborazione delle informazioni ottenute con le
rilevazioni tecniche e le comparazioni di mercato effettuate, ha inoltre tenuto conto sia
del peculiare stato conservalivo ¢ manutentivo, sia della persistente stagnazione che
ancora contraddistingue il mercato immobiliare nel comparto dell’edilizia, in modo
particolare per gli immobili datati.

E' stata quindi fissata una quotazione media di € 800,00 (euro ottocenta/00) per metro
quadro di superficie commerciale, definita con la metodologia di seguito descritta.
4)-bis: alla specificazione in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle
indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell’OM1I, esplicitando

i coefficienti di emogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sine al calcolo della
complessiva superficie commerciale vendibile;

[l quesito & da riferirsi alla superficie commerciale dell’appartamento, calcolata
sommando alle superfici interne utili quelle occupate per intero dai muri perimetrali di
pertinenza esclusiva e le tramezzature interne, ovvero parametrando in maniera

opportuna I’area scoperta del balcone ed i muri perimetrali condivisi.
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Modalita di calcolo e definizione
della superficie commerciale dell’appartamento

. | Superfici | Coeff. |  Superfici
i (mq) | Commerciali
f | (mq)
Superfici nette - 56,50 1,00 56,50
| coperte ; | ikt 3!
| Balcone soggiorno | 3,00| 025 0,75
| :
: Muri perimetrali 11.50 1,00 11,50
| non condivisi e
' divisori interni , 3.
' Muro perimetrale | 1,00 | 0,50 0,50
| condiviso
1
TOTALI 72,00 69,25 |

1 pit probabile valore di mercato, pertanto & pari a € 55400,00 (euro
cinguantacinquemilaquattrocento) dal quale saranno detratti, per la formazione del
prezzo a base d’asta, i costi necessari alla regolarizzazione pari a € 800,00, come meglio
specificato nelle risposte ai quesiti 10e 11.

5) alla verifica, in caso di pigneramento di un bene indiviso, della comoda
separabilita in natura della quota speftante all’esecutato. L'esperto dovra indicare il
valore di stima dell’intero ¢ della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di

vendita per le quote indivise, accertando altresi la riduzione del valore dell’immobile
conseguente al fatto che detta quota sia venduta da sola;

Il quesito non riguarda gli immobili della presente procedura, trattandosi di piene
proprieta.
6) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per
ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base;
pignorati saranno oggetto di due distinti lotti di vendita, previa
risoluzione di tutte le problematiche urbanistiche, edilizie e catastali piti in avanti
descritte, stante la necessitd di dover provvedere a sanatoria urbanistica, sanatoria
edilizia, nuovi accatastamenti ed attestazioni di prestazione energetica, indispensabili

per poter effettuare la vendita dei beni.
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LOTTO 1

Piena proprietd (diritti pari a 1000/1000) di tre immobili nel Comune di Vico del
Gargano (FG) costituenti una struttura turistico-riceltiva in Localitd San Menaio ¢ cosi
allibrati: (a) Catasto Fabbricati del Comune di Vico di Gargano, foglio 3, particella 72

subaltemo 2 , cat. D/2, piano S1-T-1-2-3-4, R. € 15.100,00 (albergo); ||z

Fabbricati del Comune di Vico del Gargano foglio 3 particella 73 subalterno 4 , cat. C/2,
3, particella 1028, sem, arb., are 5.14, JRD. € 1,46, R.A. € 1,19 (terreno .lfrlt'nh'l
adibito a parcheggio),

L'immobile {a) confina con Via Pincta Marzini-S.S. 89 e, procedendo in senso orario,
con foglio 3 particella 474, Via della Difesa-gia Via Valazzo, foglio 3 particella 73

_c{m:_lna Via della Difesa e, procedendo in senso orario, con

foglio 3 particella 1027, foglio 3 particella 1247, foglio 3 particella 1251, foglio 3
particella 1238, foglio 3 particella 20, foglio 3 particella 19.

Trartasi di un albergo a 3 stelle con 27 camere climatizzate ¢ con impianto tv, in gran
parte vista mare. La struttura originaria, completata nella seconda meti degli anni *70 ¢
receniemente interessata dai lavori di ristrulturazione, si sviluppa su complessivi
cingue livelli fuori terra: piano interrato per lavanderia, depositi e vani tecnici, piano
terra con sala rislorante & cucing, piano primo con camere, piano secondo con reception
€ camere, }'liunu terzo con camére, piano guarto con due camere e lr."l‘m.?'zu.-

_ ed un‘area a parcheggio recintata di circa
514 metri quadri. La superficie complessiva coperta dell’albergo € di circa 1.846 metn
quadri. cui vanno aggiunti circa 325 metri quadri di aree scoperte tra balconi, tettoia e
terrazzi. Lo stato conservative e manutentivo dell’albergo & nel complesso

soddisfacente. mentre | due piccoli depositi esterni sono fatiscenti.

[ Prezzo a base d’asta € 2.21}:'“'-.5[}010[} {duumi]itmiduecﬂnueinquemilncinqumenm‘,i_]
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LOTTO 2

Piena proprieta (diritti pari a 1000/1000) di un immobile nel Comune di Vico del
Gargano (FG)- Localitd San Menaio, rappresentato da un appartamento ad uso cvile
abitazione allibrato al Catasto Fabbricati in foglio 3 particella 323 subalterno 6, cat. A/3,
cl. 2, vani 4,5, R. € 244,03, confinante con vano scala, corte condominiale, foglio 3
particella 323 subalterno 5.

Trattasi di un appartamento ad uso civile abitazione con superficie commerciale di circa
£9 metri quadri ubicato al terzo piano di un fabbricato senza ascensore, costruito a pill
riprese nella seconda meta degli anni'50, con fre vani e servizi, recentemente
ristrutturato, vista panoramica e buono stato di manutenzione e conservazione,
diversamente dal fabbricato nel suo complesso, bisognevole di interventi di

manutenzione straordinaria.

| Prezzo a base d’asta € 54.600,00 (eurocinquantaquattromilaseicento)

7) alla individuazione dello stato di possesse dei beni, (ad es. verificando
Vintestazione dei contratti di Iuce, acqua e gas ed il soggetio che nel corso degli anni
ha pagato I'ICIIMU) con l'indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al
quale sone occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contrafti registrati
in data antecedente al pignoramento, precisando data di registrazione, durata, data di
scadenza (anche ai fini della eventuale disdeira), data di rilascio fissata o stato della
causa eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi U'esperto se il canone pattuito
sia 0 meno adeguato ai sensi dell’art. 2923, Il comma c.c., ovvere corrispondente al
giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni;

Lo stato di possesso dei beni pignorati si presenta alquanto articolato, dovendosi in
primo luogo distinguere tra i beni costituenti la struttura turistico-ricettiva nel suo
complesso (albergo, |l parcheggio) - ossia gli immobili in Vico del Gargano
(FG)-Localita San Menaio al foglio 3 particelle 72 subalterno 2,

-:arr.ict':lla 1028 - e I'immobile rappresentato dall’appartamento ad uso civile
abitazione in foglio 3 particella 323 subalterno 6.

Per quanto concerne gli immobili che costituiscono la struttura turistico-ricettiva, essi
sono nella disponibilita della semplificata, della quale & lepale
rappresentante il signor v ' “stratore dells
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e 'appartamento in Via Pineta Marzini n. 42 ¢ nella
disponibilita della signora | - nata iCH, |
della cui identitd lo scrivente esperto si & accertato in sede di sopralluogo.
A sepuito di specifico accesso presso |'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale ed
Uffici Temmitoriali di Foggia e San Severo, finalizzato a riscontrare |'eventuale esistenza
di contratti di fitto e/o comodato a qualunque titolo registrati precedentemente alle date

di registrazione dei pignoramenti degli immobili oggetto delle procedure esecutive

riunite, ¢ emerso quanto segue,
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&) all’accertamento dell"esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri, anche di
natura condominiale , gravanti sui beni, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi
compresi i vincoll derivanti da contratti incidenti sulla attitadine edificatoria dello
stesso o i vincoli connessi con il loro caratiere storico-artistico nonché esistenza di
diritti reali di terzi (quali usufrutio, uso, abitazione, servita, eic.) che limitano la piena
Sfruibilita del cespite, indicando, anche per questi wltimi, 'eventaale anterioritd alla
trascrizione del pipnoramento ¢ 'incidenza sul valore di stima;

Sussistono a canico di diverse pendenze presso Enti pubblici e privati, che
gravano sui beni ¢ resteranno a carico dell’acquirente. Per quanto riguarda il Comune
di Vico del Gargano, nel corso degli anni a carico della lebitrice sono stats
emessi avvisi, solleciti ed ingiunzioni da parte dell’ Ufficio Tributi relativamente a IMU
e TA.S 1. dovute per i diversi immabili. Altre azioni da parte del medesimo ufficio sono
in essere nei confronti della societa r tributs
legati all’effettivo utilizzo degli immobili ed all’esercizio dell’attivita turistico-ricettiva
(TA.RL e Imposta di Soggiomo), che esulano tuttavia dalla presente trattazione

Alla data del 21/05/2021, secondo quanto rilevato a seguito di specifico accesso agli atts
{Allegaro 7), la debitona a canco el confronti de] Comune di Vico
del Gargano - al petto delle somme dovute per il periodo 2012-2015, in quanto gia
incluse nella procedura esecutiva 341/2019 - ¢ pari a € 55.862,00, come da tabella

riassuntiva che segue.

MTribati | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 1021 | Totali
T IMU | 11.635.00 | 9.945.00 | 10.500,00 | 10.500,00 | 606,00 | 10.500,00 | 53,686,00
— = e . L e
TA.SL 1.088,00 | 1.088,00 | 2.176,00

==

55.862,00
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Severo (FG) alla Via Tiberi Solis n. 40, e contro ~on sede in Vico del
Gargano (FG), Codice Fiscale | r € 252.000,00 di cui € 140.000 per
capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo, durata 10 anni, come da atto
notarile pubblico a rogito della DottssaCi = Y'A Notaio in Vico del Gargano
(FG), in data 24/09/2012, rep. 20276/9598.
4-lpoteca_della riscossione n. 577 del 19/09/2016 in favore di | di
. con sede in Roma, Codice Fiscale con domicilio
ipotecario eletto in Foggia alla Via Gramsci n. 43, e contro m sede in
Vico del Gargano (FG), Codice Fiscale € 156.552,00 di cui €
78.276,00 per capitale, Pubblico Ufficiale  _ 1. con

sede in Roma, in data 16/09/2016 rep. 1639/4316. Gravante solo sulla particella 72.
5-Pignoramento lmmobiliare n. 5901 del 04/09/2019 in favore del
g sede in Vico del Gargano (FG), Codice Fiscale

¢ contrg

(Richiedente
sr.l. con sede in ., Codice Fiscale lico
Ufficiale: U.n.e.p. di Foggia in data 01/08/2019, rep. 4399.

6-Pignoramento Immobiliare n. 6367 del 05/11/2020 in favore di

s.p.a. con sede in Torino, Codice Fiscale :hiedente Av
5 Foggia) e contrc *l, con sede in Vico del
Gargano (FG), Codice Fiscale Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia

in data 16/09/2016 rep. 1635/4316.

10) alla verifica della regolarita edilizia e wrbanistica dei beni, nonché
all’accertamento della esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa
acquisizione o agglornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigenie normativa per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 5.000
myq, anche se pertinenza di fabbricati;

I1) alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell’ausilio di un
tecnico certificatore (le cui competenze saranna liguidate dal 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 asseveraziaone relativa ai cespiti per i quali & necessaria;
In particolare per gli immobili urbani, l'esperto dovra:

a) accertare se essi risulting regolarmente accatastati limitandosi, per il caso
negative, a darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti;
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b) verificare la conformild fra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto
desumibile dalle planimetrie calastali in atti, precisando in caso di difformita le
eventuali attivita tecmiche da porre in essere ed i prevedibili costi per la corretta
rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora necessari per 'eventuale emissione
del decreto di trasferimento dei beni;

c) accertare se stano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente a fale
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia, permesso di costruire
a aliro titolo abilitative (e delle eventuwali varfanti), ovvero della concessione in
sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
all’epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra
guante assentito col fitolo abilitative e cio che in concrefo & stato realizzafo;

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

Risposte ai quesiti 10 ¢ 11 a-b-c-d-e — Nelle risposte che seguono si fa riferimento ai
tre immobili urbani in Vico del Garpano (FG)-Localita San Menaio, ossia all*albergo in
fogho 3 particella 72 subalterno 2 e b s

, nonché all’appartamento ad uso civile abitazione in foglio 3 particella 323

subalterno 6.
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L appartament d uso civile abitazione in Localitd San Menaio =Vico del Gargano

FG) in foglio 3 particella 323 subalterno 6 fa parte di un fabbricato costruilo in pia fasi

il

jella seconda metn deghr anni I prima richiesta di aulonzFzazione a costruire, a

firma di Milone Mana fu Francesco, risale al 30/04/19535, cui fece seguilo, dopo 1 parer

tivi degli organismi competenti, 1’ autorizzazione a costruire del 21/06/1935 da parte

Sindaco di Vico del Gargano. 1 lavorl ebbero inizio il 21/06/1955 e furono ultimati il

56 'A parlamento . pignorato in p.'rt--.'-sl:u': rientra in un progetio di

leva e autorizzato dal Sindaco di Vico del Gargano 1'08/03/1957 con prot

vi lavon ebbero inizio il 20/04/1957 e turono ultimata 1l 20/01/1959 con

lichiarazione di abitabilitd in data 20/04/1959, La documentazione citata nella risposta
gsit € unita in copia alla presente (Allegato &)

Alla luce del sopralluoghi effettuati si evidenziano inoltre le seguenti anomalie

bisognevoli di regolarizzazioni urbanistiche, edilizie ¢ catastali, possibili secondo le

modaliti successivamente descritte, regolarizzazioni che I'lllustrissimo Giudice

dell'Esecuzione potri valutare per I'eventuale autorizzazione ad eseguirsi.
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Wia Vincenzo G

Alberpo (foglio 3 particella 72 subalterno 2):

a)

=

il confronto tra lo stato dei luoghi ¢ la documentazione te¢nica in atti ed allegata,
evidenzia al piano interrato la mancanza di alcuni muri costituenti in planimetria
la cosiddetta Sala Tim, mentre in una parte della sala ristorante & stafa
modificata la collocazione di un muro per migliorare la separazione dei bagni
dalla sala ed altre piccole modifiche finalizzate a migliorare |'accesso agli stessi;
al primo piano con camere, guardando la struttura dal lato posteriore di Via della
Difesa, risulta una finestra in pil rispetto alla planimetria, per la precisione
quella collocata al di sopra della serranda che introduce al piano interrato, come
facilmente visibile nella Foto n. 25

alla sinistra della finestra di cui al precedente punto a) vi & un balcone
evidentemente ed opportunamente allineato con quelli dei livelli superiori; si fa
notare tuttavia la stessa planimetria di cui sopra evidenzia che in quel punto
dovrebbe esservi una finestra e non, come invece &, un balcone; tuttavia cid ¢ da
ritenersi un mero errore di riproduzione nel disegno planimetrico, in quanto il
balcone & presente in planimetria all’estremo lato sinistro del fabbricato, dove
invece vi € una finestra;

sotto la lettoia alla sinistra dell’ingresso principale dell’hotel su Via Pineta
Marzini, sono presenti una finestra ed una porta-finestra non accatastate,

comunicanti rispettivamente con |'ufficio retrostante la reception e con la hall,

come chiaramente visibili dal raffronto tra la planimetria del piano e la Foto n. 1.

Parcheggio (foglio 3 particella 1028):

a)

trattandosi di un parcheggio connesso al servizio di un'attivita produttiva, il

terreno risulta non correttamente allibrato al Catasto Terreni.

Appartamento (foglio 3 particella 323 subalterno 6);
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a) la distnbuzione degli spazi interni ¢ completamente diversa da quanto
rappresentato nella plamimetria accatastata e non vi € alcuna corrispondenza
anche per le finestre; tale circostanza, unitamente al fatto che i dati identificativi
riportati sulla planimetria originaria acquisita telematicamente dal Catasto
Fabbricati risultano completamente diversi da quelli che a vario titolo si sono
succeduti nella storia dell'immobile, lascia supporre che possa cssere stata
inserita nel sistema una rappresentazione grafica errata

Alla luce di quanto fin qui descritto, si rendere necessario dar corso alle seguenti
procedure tecniche, propedeutiche ad una eventuale operazione di vendita.

Albergo: Poiché sussiste il requisito della doppia conformitd richiesto dall'art. 36 del
lesto Unico Edilizia, in base al gquale “é& possibile ottenere permesso in sanatoria se
I"intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della
domanda”, occorre presentare al Comune di Vico del Gargano una Segnalazione
Certificata di Inizio Attivita (S.C.L.A.) per la sanatoria delle modifiche ai muri interni
del piano interrato e della sala ristorante, nonché per I'avvenuta realizzazione di una
finestra aggiuntiva al primo piano e della finestra e della portaffinestra sotto la tettoia al
piano rialzato di Via Pineta Marzini/secondo piano di Via della Difesa; effettuate con
esito positivo le procedure innanzi descritte, occorrerd procedere alla produzione del

tipo mappale ed al nuovo accatastamento, con successiva redazione. dell’ Attestato di

Prestazione Energetica.

Appartamento: occorre richiedere preliminarmente una procedura di rasterizzazione
per verificare e/o confermare il contenuto della planimetria originale e, verosimilmente,

dar corso ad un nuovo accatastamento con la fedele riproduzione in planimetria
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dell’effettivo stato dei luoghi e ripartizione interna degli spazi, planimetria gia redatta

dallo scrivente; successivamente si potrd procedere alla redazione dell'Attestato d

Prestazione Energetica. Fatta salva la necessitd di ulteriori adempimenti che dovessero

emergere a seguito dell’accertamento testé descritto,

Costi stimati per la realizzazione delle procedure tecniche descritte

ALBERGO: sanatoria da presentarsi al Comune di Vico del Gargano | Importi
per realizzazione finestra aggiuntiva piano primo, modica degli spazi (€)
interni piano interrato e piano terra (sala ristorante), realizzazione
uscite aggiuntive su porticato. ik

m-io"m ' pecuniaria ok L rilig 1.000.00 |
Driritt1 di sepreteria 100,00
Compenso professionale per presentazione S.C.LA. 1.000,00

| ALBERGO: |lrmlunmw tipo mappale ¢ nuovo accatastamento a
| seguito di regolarizzazione urbanistica ed edilizia .
| Diritti di segreteria per d-.pm.un I'ipo Mappale e Docfa 200,00 |
Compenso professionale per redazione e deposito ]Jpﬂ '\-’T.Jpp&l:, 600.00

:{_.-hﬁ.‘-_lﬂj."i_.:_]_l;‘\j' professionale per redazione e deposito Docfa. 400,00

| ALBERGO: Attestazione di Prestazione Energetica 800,00

TOTALE ALBERGO 4.100,00 |

PARCHEGGIO: produzione tipo mappale e nuovo accatastamento
con cambio destinazione duso % .
Diritti di segreteria per deposito Tipo Mappale e Docfa. 200,00
Compenso tecnico professionale per redazione e deposito Tipo Mappale. 600,00
 Compenso tecnico professionale per redazione e deposito Docfa. 400,00
TOTALE PARCHEGGIO 1.200,00
TOTALE STRUTTURA ALBERGHEIRA 6.500,00 |
| APPARTAMENTO: procedura di rasterizzazione e nuovo |
| Accatastamento.
Dlrlm d| segreteria per deposito Docfa. 100,00
Cumpn.mu lecnico professionale per rasterizzazione; redazione e deposito 500,00
| Docfa. o
APPARTAMENTO: Attestazione di Prestazione Energetica 200,00
. TOTALE APPARTAMENTO | 800,00
L TOTALE GENERALE | €7.300.00
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1) Per I'edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su cui sorge il bene
pignorate apparienga all’'Ente concedente e se siano siate completate dallo siesso le
eventwali procedure espropriotive,

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

1 quesiti non riguardano le presenti procedure.

Per i terreni I'esperto dovrd accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria,
acquisendo presso i competenti uffici il relativo eertificato di destinazione urbanistica,
precisando indici, parametri e prescrizioni individuari dai vigenti  strumenti
wurbanistici comunali o ad essi sovraordinati e dai regolamenti locali;

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato al Comune di Vico del Gargano
{Allegaro n. 9) indica che la particella 1028 in foglio 3, inclusa per il 100% nella Maglia
Urbanistica denominata PUG/P Contesto Urbano - CU 08, interessata dai seguenti vicoli
del Piano Paesaggistico Territoriale Regionale: 621 UCP - Aree di rispetto dei boschi.
Buffer 100 mt; 611 UCP - Versanti pendenza > 20%; 612 BP - Territori costieri. Buffer
300m; 622 BP - Parchi ¢ riserve; 631 BP — Immobili e aree di notevole interesse
pubblico. Il CU 08 corrisponde alla zona omogenea di tipo B3, a parte delle zone
classificate come F2 - Zone ad attrezzature turistiche, sportive ¢ del tempo libero - ¢ a
parte della zona agricola E4, del Programma di Fabbricazione. Le suddette Zone
urbanistiche non sono mai state disciplinate da Piano Particolareggiato.

Parametri urbanistico-edilizi: (a) per le porzioni di territorio del CU 08 che rientrano nei
territori costieri cosi come definiti dal Piano Urbanistico Generale (PUG). si applica la
disciplina degli Artt. 68-69-70 delle norme tecniche di attwazione (NTA); (b) per le
porzioni di territorio del CU 08 che non rientrano nei territori costieri cosi come definiti
dall’Art. 65 delle NTA del PUG, si applica la disciplina del presente articolo; (¢) H
(altezza): m 10,50; nel caso di ampliamenti/sopraelevazioni, I'altezza dei nuovi edifici
non pud superare |'altezza degli edifici preesistenti e circostanti. Qualora gli edifici
adiacenti ¢ circostanti presentino differenti altezze, la sopraelevazione dovrd
raggiungere l'edificio con altezza a quota inferiore; (d) Np (numero piani): 3; (e)
standard urbanistici ai sensi dell'Art . 13 delle NTA; (f) valgono le disposizioni comuni
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ai CU, di cui agli articoli Artt. 130 e 131delle NTA; (g) De (distanza dai confini):
minimo asso luto di m 5; (h) Ds (distanza dalla strada): a filo o su al lineamenti arretrati
‘esistenti, e comunque non inferiore a quanto fissato dai DM n. 140411968 ¢ DM n.
144411968, e dalla legge nazionale n. 285/1992 ¢ Dpr n, 495/1992, e successive
modifiche e integrazioni, con un minimoe assoluto di m 5; (i) Df (distanza dai
fabbricati): minimo assoluto m 10, fatta salva la possibilitd di costruire in aderenza.

12) alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art. /quater della legge 18
dicembre 2008, n. 199 per Ueventuale cessione in proprieta degli immobili pignorati
agli istituti autonomi case popolari, comunque denominati o trasformati in tal case
inserendo nella relazione peritale 'espresso avvertimento che esecutato ha la

possibilita di formulare apposita istanza in tal sense all 'Istituto Autonomo per le Case
Popolari delle Provincia di Foggia, owero ad altro Istituto autonomo prima che sia

disposta la vendita;

11 quesito non riguarda le presenti procedure.

R R R E TR
Si elencano infine i documenti allegati.

1. Verbali di accessi e sopralluoghi. =
2. Visure catastali all’attualita.

3 Ispezioni ipotecarie all’attualiti.

4. Estratti di mappa ed Ortofoto.

8 Planimetrie ¢ Fotografie. ]
6. Comunicazione Agenzia delle Entrate. g
7. Documentazione dell'Ufficio Tributi del Comune di Vico del Gargano. @
8. Documentazione dell' Ufficio Tecnico del Comune di Vico del Gargano. §
9, Certificato di Destinazione Urbanistica.

10. Quadri riassuntivi Lotto 1 e Lotto 2. 3
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TRIBUNALE DI FOGGIA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura N. 341/2019 R.G.Es.
promossa da
contro
cui é riunita la
Procedura 255/2020 R.G.Es.
promossa da

contro

Giudice dell’Esecuzione Dott. MICHELE PALAGANO

RELAZIONE TECNICA INTEGRATIVA 2023

Esperto: Dott. Agr. Giovanm Tamburrano
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Al centro del pianerottolo, inoltre, ¢ presente una scala amovibile in legno che
consente di raggiungere una botola per I*accesso al lastrico solare. (Allegato 1 —
Foto 1-2-3-4).

Detto lastrico, come riportato dalla copia degli atti notarili uniti al fascicolo di
procedura riguardanti le compravendite dell'immobile pignorato, rogiti acquisiti
in copia dal custode giudiziario ¢ professionista delegato Avv. Antonio Cocco
(N. 13701 Repertorio e N.10659 Raccolta del 23/08/1961; N.10003 Repertorio e
N. 3597 Raccolta del 02/03/2004), viene indicato come di proprieta esclusiva del
sottostante appartamento di cui alla presente procedura.

In data 17/06/2023 lo scrivente esperto ha effettuato un sopralluogo ed i connessi
rilievi tecnici, raggiungendo il lastrico solare attraverso la descritta botola, priva
di serratura e quindi a tutti accessibile, verosimilmente per consentire la
manutenzione di alcune antenne televisive ivi presenti e di proprieta di diversi
1l lastrico solare viene comunemente indicato come una superficie piana situata
sulla parte superiore di un edificio dove svolge prioritariamente la funzione di
copertura. Se, invece, questa superficie & circondata da ringhiere o altri manufatti

perimetrali per consentire I'affaccio, allora piti correttamente prende il nome di

terrazzo.
I lastrici solari, quindi, sono al servizio comune dei proprietari, mentre i terrazzi
sono accessibili dagli appartamenti collegati ed ad uso per essi esclusivo. d

Nella fattispecie la presenza di un muretio perimetrale, ancorché da

implementare per assicurare adeguate condizioni di sicurezza, no

proprietd esclusiva in capo all'appartamento di i E g .-
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Esso, di forma rettangolare, ha una superficie lorda totale di circa 155 mq ed una
superficie netta calpestabile di circa mg 145 (m 10,50 x m 13,80), la cui
differenza & rappresentata dallo spazio occupato dal muretto perimetrale largo m
0,20 e protetto da una scossalina in metallo. La pavimentazione ¢ in ceramica ad
effetto cotto, utilizzata anche a guisa di fascia di protezione o battiscopa alla base
del muretto.

Le pendenze del terrazzo sono variabili e sono state realizzate in modo tale da far
defluire le acque piovane partendo da un colmo pressoché centrale, per mezzo di
due coppie di pluviali, una per ciascun lato corto del manufatto, poste peraltro in
posizione asimmetrica rispetto alla mezzeria di detti lati,

Le pendenze wariabili influenzano anche [altezza interna del muretto
perimetrale, alto fino a 92 cm.

Lo stato manutentivo & buono, anche perché il terrazzo nel corso del tempo &
stato sicuramente oggetto di lavori di manutenzione straordinaria, non
rilevandosi la pavimentazione originaria tipica delle costruzioni degli anni *50-
"60 del secolo scorso.

Come gii accennato sono presenti alcune antenne televisive, una canna fumaria
con comignolo, non proveniente dall’appartamento pignorato sottostante poiché
trovasi sul lato opposto, nonché i resti dell'unitd esterna di un impianto di
climatizzazione in disuso. (Allegato I — Foto 5-6-7-8).

La fruibilita dell’ampia superficie scoperta & agevolata anche dalla mancanza di
tubi di sfiato delle colonne montanti del fabbricato, estrusioni che creerebbero
quanto meno intralcio al calpestio del terrazzo, probabilmente perché all’epoca di
costruzione dell'immobile non era molto diffusa la realizzazione di questi
condotti.
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In detta zona ¢ possibile effettuare ampliamenti e sopraelevazioni secondo
quanto disciplinato dall’Art. 139 delle Norme Tecniche d'Attuazione dello stesso
P.U.G.
Al riguardo, tuttavia, ¢ doveroso ricordare che il fabbricato originario & stato
realizzato nella seconda meta degli anni '50, con struttura in muratura portante; i
lavori ebbero inizio il 21/06/1955 e furono ultimati il 30/06/1956.
L'appartamento pignorato, sottostante al terrazzo, in vero, gia rientrd in un primo
progetto di sopraclevazione regolarmente autorizzato, i cui lavori ebbero inizio il
20/04/1957 e furono ultimati il 20/01/1959 con dichiarazione di abitabilitd del
20/04/1959,
Alla luce di quanto sopra ¢ oggettivamente difficile ipotizzare ora la fattibilita di
un ulteriore intervento di sopraelevazione che in ogni caso, per la richiesta ed il
successivo oftenimento  del titolo abilitativo a costruire, richiederebbe
preliminarmente:
a) accertamenti € verifiche tecniche di tipo sismico e geognostico;
b) autorizzazione del condominio al quale poi andrebbe versata indennita di
sopraelevazione;
¢) disponibilitd di strumenti legislativi finalizzati all’ottenimento dei necessari
incrementi di cubatura;
d) parere paesaggistico trattandosi di area sottoposta a vincoli.
Per tutte le ragioni testé esposte, secondo lo scrivente esperto risulterebbe invece
pil fattibile la realizzazione di uno o pil vani tecnici, ad esempio per uso
lavanderia e/o con docce e servizi igienici per 'utilizzo del terrazzo come
solarium privato, entro limiti per i quali gli adempimenﬂ innanzi citati
risulterebbero semplificati.
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In ogni caso, a parte la procedura di rasterizzazione gia effettuala a cura dello
scrivente per il reperimento della planimetria originaria dell’appartamento
sottostante, che come si pud bene vedere non riporta il terrazzo come perlinenza
(Allegato 3), andrd comunque effettuata una procedura di accatastamento o per la
definizione di un nuovo ed autonomo subalterno (il terrazzo appunto) o per la
revisione ed il deposito della planimetria dell’appartamento aderente all’effettivo
stato dei luoghi (vedasi relazione originaria di stima alle pagine 41-42) con
I'evidenziazione anche del terrazzo di pertinenza di esclusiva proprieta.

Tale procedura, tra oneri professionali e spese richiede un costo di € 1.000 da
detrarre dal prezzo a base d’asta dell’eventuale Lotto 3 o del precedente Lotto 2
opportunamente implementato ¢ che, si ribadisce, necessita in ogni caso di un
nuovo accatastamento. In definitiva vi sono tutti gli elementi per consentire
all’Tlustrissimo Giudice dell’Esecuzione di assumere le determinazioni piu
opportune per favorire la vendita della superficie scoperta periziata.

Si uniscono infine i seguenti allegati:

1) Fotografie.

2) Tavola estratta dal Piano Urbanistico Generale del Comune di Vico
del Gargano e relativa ai diversi Contesti Urbani.

3) Planimetria non corretta, istanza di rasterizzazione e planimetria
attuale immobile in foglio 3 particella 323 subalterno 6, ancora non
conforme all’effettivo stato dei luoghi.

Foggia, 12 luglio 2023 In fede, I’Esperto
o N muna

Cav. Dott. Agr. Giovanni Tamburrano
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