


Jo sottoscritto per. agr. Giovanni Paolo De Capua, con studio in Foggia alla via
Lussemburgo 12, iscritto al coltegio provinciale dei periti agrari della provincia di
Foggig, con il n. 557 e iscritto nell’albo unico dei CTU, su incarico del dott. Fabio
Antonio Spadaccino nominato commissario liquidatore, redigo relazione di stima per
I’individuazione del valore di mercato, di fabbricati in Montesilvano e Penne in provincia
di Pescara, intestati alla - T - sede in .~ -, C.F.
Ho effettuato sopralluogo, riscontro con le mappe e planimetrie catastali, verificato le
misure.

Dopo aver svolto alcune indagini di mercato nella zona e sulla base della personale

| esperienza, ho redatto la seguente relazione.

' immobili.-

I ..Locale ad uso Ufficio in Montesilvane (PE), posto al piano terra di via Via
Mohandas Gandhi, catastalmente corso Umberto I (ex via nazionale Adriatica).
Catastalmente I'immobile & censito al foglio 2, particella 12 sub 24, categoria A/10 di

vani 3, sup. catastale mq. 90, rendita 867,65 €.
L'immobile ¢ ubicato in zona periferica, ¢ posto in uno stabile di unico piano fuori terra,
inserito in un grande complesso adibito ad attivitd commerciale ed artigianale.

Il palazzo & stato realizzato con struttura in cemento armato, tamponamenti in laterizi. La
. copertura € piana a terrazza.

- La facciata rivestita con malta cementizia, mostra cadute di calcinacci, lo stato
manutentivo & scadente.

 Descrizione.-

Il locale & composto da ingresso, tre camere, un bagno.

Il locale prende aria ¢ luce naturale dalle porte di accesso e dalle finestrature poste su piu
lati,

Le rifiniture sono scadenti e necessitano di rifacimento, i pavimenti sono rivestiti con
mattonelle in ceramica.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate.

Gli infissi esterni sono in metallo e vetro.

Il bagno & dotato dei servizi essenziali; i sanitari sono vecchi ma in discrete condizioni.



Gli impianti idrici, fognari e elettrici sono da revisionare e sono collegati alla rete
pubblica.

11 locale era dotato di impianto di climatizzazione ma sono stati staccati gli apparati.

La superficie del locale ¢ di 102 mq. commerciali.

L’acqua calda era prodotta tramite scaldabagno elettrico.

Le condizioni del locale sono scadenti, parte della controsoffittatura & caduta, vistose
macchie d’acqua sono presenti sulle volte e pareti, molto probabilmente per infiltrazioni

dalla copertura.

Il bene a seguito di mia istanza pratica n. PE0067331 in atti dal 17/06/2025, per

] N

inserimento codice fiscale e correzione ditta, risulta conformemente in ditta ¢ 1

sede in a, C.F. .. ).

I Valori.-

La zona ¢ periferica, il quartiere & dotato di negozi, servizi pubblici e privati.

&\l fabbricato ha circa 40 anni.

5 locale ha una superficie media che trova facile collocazione sul mercato ma necessita di
.30 lavori di ammodernamento che ne condizionano il valore.

B Wwwg)

A Montesilvano la dinamica di mercato ¢ media con andamento di vendite commerciali
in incremento rispetto all’anno precedente.
Locali con queste caratteristiche, in quella zona le quotazioni medie si aggirano tra i

1.000 e 1.300 €/mq. a seconda della fascia d’eta e di manutenzione.

Considerando l'eta circa 40 anni, la necessitd di lavori di rifacimento di tutti gli impianti,
il locale pud essere valutato a 1.000 €/mq. che moltiplicati per 102 mq., forniscono il

valore di 102.000,00 €

Conformita:

La costruzione del fabbricato & stata realizzata in virtd di concessione edilizia n. 2967 del
18.6.1986 e n. 3179 del 19.2.1987; successiva concessione in sanatoria n. 1382 del

14.11.1991.

La divisione in porzioni di fabbricato & stata concessa il 7.6.93 con protocollo n. 21279.

La planimetria & conforme allo stato dei luoghi.
Non ¢ stata reperita la agibilita
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Attestazione Energetica:

L’immobile & dotato di impianto di riscaldamento/raffrescamento ma le precarie

condizioni e il disuso da anni non permette la redazione dell’attestazione energetica.
Provenienza:

L’immobile ¢ pervenuto alla ™~ i con con atio per notar Cantamaglia del 20.9.1993,
repertorio 693, trascritto al n. 6581 R.P. del 21.9.1993, contro reaRt” it

ycon sede in'! 10.

Al venditore, il bene era pervenuto con atto notar Rozzi del 24.5.1989, rep. 87521,

registrato a Pescara il 9.6.1989.

2)..Locale ad uso ufficio in Penne posto al piano primo di via san Frencesco n. 82

(catastalmente n. 90).

Catastalmente 1’immobile & censito al foglio 72, particeila 91 sub 29, categoria A/10 di
vani 10.5, sup. catastale mq. 233, rendita 2.114,89 €.

L'immobile & ubicato in zona semi periferica di un piccolo paese, posto in uno stabile di

4 piani fuori terra ed uno interrato.

11 palazzo & stato realizzato con struttura in cemento armato, tamponamenti in laterizi. La
copertura a quattro falde inclinate.

La facciata rivestita con maita cementizia, lo stato manutentivo ¢ buono.

Descrizione.-
Per accedere all’appartamento, si sale al ballatoio del primo piano ma poi si scende di un
mezzo piano, tramite una scalinata, in quanto il piano ¢ amme2zato, il mezzo piano non e
dotato di ascensore.
Il locale & composto da ingresso sala d’attesa, 8 camere, due ripostiglio, due bagnetti.
11 locale prende aria e luce naturale datle finestrature poste su tre lati.
Le rifiniture sono buone, i pavimenti sono rivestiti con mattonelle in ceramica.
Le pareti sono intonacate & tinteggiate.
Gli infissi esterni sono in metallo co tapparelle in legno. Le porte interne sono in legno.
I bagnetti sono dotati dei servizi essenziali, con sanitari di buona fattura.

L’acqua calda viene prodotta tramite due scaldabagni elettrici.
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Gli impianti elettrici, idrici, fognari e elettrici sono collegati alla rete pubblica.
11 locale & dotato di impianto di climatizzazione elettrica.

La superficie del locale & di 233 mq. commerciali.

1l bene risulia catastalmente in ditta . con sede in} C.F.

L’appartamento ¢ occupato dalla - | in virtt di contratto di

occupazione temporanea, stipulato il 25.6.2025.

I Valori.-

La zona & semi periferica, comunque & un piccolo paese, il quartiere ¢ dotato di negozi,

servizi pubblici e privati.
Il fabbricato ha circa 60 anni.
1l locale ha una superficie elevata che non trova facile collocazione sul mercato.

A Penne la dinamica di mercato ¢ medio bassa con andamento di vendite di beni non

fa i 550 e 800 €/mgq. a seconda della fascia d’eta e di manutenzione.

Considerando l'eta circa 60 anni, la poca commerciabilita dovuta alla grande superficie
pud essere valutato a 650 €/mq. che moltiplicati per 233 mq., forniscono il valore di
151.450,00 €

Conformita:

La costruzione del fabbricato & stata realizzata in data antecedente il 1° settembre 1967.

Per ’unitd immobiliare & stata poi rilasciata una concessione in sanatoria il 13.3.1989 con
n, 39,
Non ¢ stata reperita la agibilita.

La planimetria & conforme allo stato dei luoghi.

Attestazione Energetica:

L’Ape redatto il 10.7.2025, con validitd fino al 10.7.2035, allegato al contratto di

locazione, attribuisce la classe energetica “C”.
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Provenienza:

L’immobile é pervenuto alla ' . con atto per notar Amicarelli del 3.3.1998, rep.

71738, trascritto il 16.3.1998 al n. 1913 R.P., contro

b

Successivo atto di mutamento di denominazione (stesso codice fiscale) per notar

Amicarelli del 19.12.2004, repertorio 91279, trascritto al n. 395 R.P. del 11.1.2007.

Al venditore, il bene era pervenuto con:
atto notar Pastore del 27.12.1989, rep. 61472, registrato il 9.1.1990 al n, 274,

atto notar Scaccia del 5.1.1995, rep. 89700, registrato il 23.1.1995 al n. 362.
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aiEon ATTESTATO DI PRESTAZIONE \
ABRUZZO ENERGETICA DEGLI EDIFiIC!
) QEQ _7___ 0.'_)9__‘_1_49 ! 106/07/2035 e
DATI GENERALI
Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato | CInuova castruzione
D residenziate CJintero edificio [ rassaggio di proprieta’
Efl Non residenziale IZ Unita’ immobiliare IE Locazions
{0 Gruppo di unita’ immobitiare [ Ristrutturazions importante
- . o [ riqualificazione energetica
Classificazione D.P.R. 412/93:  E2 Numero di unita’ immobitiari
di cut @' composto l'edificio : 10 DA“"“
Dati identificativi

Regione:  Abrurzo Zona climatica : D
Comune: Penne (PE) Anno di costruzione ; 1970
Cod.Istat: 68027 Superficie utile riscaldata (m?); 211.47
Indiizzo :  VIA SAN FRANCESCO Superficie utile raffrescata (m?) : 0.00
CAP 85017 Volume lordo riscaldato (m>) :  865.08
| Piano : PRIMO - Intemo : Volume lordo raffrescato {m°) :  0.00
Coord. GIS : Lat: 42.4547276 ; Long : 13 9350025
ecatastale |Ponne-G438 [Sezuone “[Fogic (72 [Particetta[91 S

= 1= W= T Idai T e ]

I e b i et ]
o

Servizi energetici presenti

(K] O @ ]
Climatizzazione invernaie Ventilazione meaccanica filuminazione

a @ Climatizzazione estiva :3.3 Prod. acqua calda sanitaria 0 @ Trasporto di persone o cose |

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporio Findice di presiazione energetica globale non rinnovabile In funzione del fabbricalo e del servizl energetici present],
nondlé la prestozione energetica del fobhncmc. cl natto del rendimentc degli Impiantl presentl.

| 'Prestazione energetica del ,Prestazuone energetica globale FIulaale ) :' Riferimenti

fabbricato : A ENERGIA | 6li immobili
' + Piis efficients

simili avrebbero

INVERNO ESTATE

in media la

D2 4

3.k XY 4 .f**‘.' =5 =
"O' - Tl 'h_i_ c'.L AL | | e nuovi:
} 7 iy 2 :'::M A = _{ abrr EP“ng.,;n £ 1{,
t;:ll'_][:l % Y 12043
Dﬂ L M KWhim 2 anno

OOR|OOK | [ m—

seguente

classificazione:

Se esistenti:




REGIONE
ABRUZZO

ATTESTATO DI

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Olio combustibile
| Biomasse sclide

| Biomassae liquide
Bio;n;s; gassose
Solare fotovoltalco
-Solar. termico

Eolico

Teleriacaldamento
Teleraffrescamento

OO000O0C0000000O00

10/07/2035

ta sezione riporta l'indice di prestazions energetica rinnovabile & non rinnavabile, nonché uno stima dell'energia consumata annval-
_mente daliimmobile secando un wio standard.

Indici di prestazione anergetica
globali ed emlssioni

Indice della
prastazione energetica non
rinnovabile EPgl,nren

Quantita’ annua consumata
in uso standard
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE
(specificare unita' di
S _ w5 m VI misura) Ll
Energia elettrica da rete 13027.00 | KWh
[Gas naturate ' P
;:G_PL—" e
| Carbone - N 4 e
Gasolio

12013 I(\I'\l'l'slm2 anno

rinnovabile

EPgl.ren
232.51 kwhlmz anno

Emissioni di CO2

28.34 Ilglm2 anno

RACCDMANDAZIONI

lo sezione riporia gl intervent! raccomandali e lo stima dei risuitati conseguibili, con il singolo interventc o con lo realizzozione
dell'insieme di essi, esprimendo uno volutozione di mossimo del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto

dell'attestoto di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENT! RACCOMANDAT! E RISULTATI CONSEGUIBILI

il

Pt e

Tempo di Classe energetica Classe
l Comporta ritomo dell’ ungibil [ atica a
| Codlice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO st e T ean nero
| ristrutturazione | investimento | Fintsrvento (EPglnren | valle di tuttl
| importante anni kwnrmz anno) gll interventi
SR e — S
REN1¥ Cappotto Termico Muni NO 270 C(11214)
E— s L [ S 3 | .
[ i g | 112m
[ : {KWhim®anna)
¥ = T —
e TN sk - ————.— N




ABRUZZ0 ENERGETICA DEGLI EDIFIC!

6802725000566449 /. 10/07/2035 |l

ATTESTATO DI PRESTAZIONE A E

ALTR! DATI ENERGETICI GENER AL}
1Emmiaesporhla Io.oo kWh/anno - -[\_Icttore energetico

..... f E;Iergia glettrica " l

ALTR1 DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 865.06 m?
8 - Superficle disperdents ) T 70844 m?
Rapporto SV L e 0.82
EPH,nd o 21154 KWhin? anno
Asol,est/A sup utlie = 003 [T e e |
Vi sk SRR 0.25 [Fip s i “""“WE’TE]

1% regionale implanti | ener
el g . ;'mld;i ;]'t =
HP elettrica
73 el 1970
male aria-aria
- — — b . - - W —
lone |
! e
b ; ] energia aletirica e o (e
b acqua Boiler elsttrico | g
Ef 7o 1970 | 1.40 025 Tw l174 (723
sanitaria |
=) |
SR N LT | ] = 4 ] 1
}f'fmplsnﬁ 1 !
combinati i
Produzione da | HP elettrica ‘energia elefirica
| 1970 | 10.00 0.00 0.00 0.00
fonte rinnovabile | aria-aria 1 |
| Ventilazione | I i ==
| | meccanica | |
{ IWluminazione | Lampade ad 1 energia eleftrica |
| i y {1970 |0.23 0,00 in 16.23
| iy |incandescenza |
| | Yrasporto
f persone o cose !
g Rt _— = | =T
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REGIONI: ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ABRUZZO ENERGETICA DEGLI EDIFICI
1 6802725000566449 = 1| 10/07/2035

INFORMAZIONI| SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riporta informazionl sulle opportunitd, anche in termind di strumenti di sostegno nozionali o locall, legate all'esecuzione di
dlognosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanit.
La Legge 30 Dicembra 2024 n. 207 (Legge di Bilancio 2025). all'art. + comma 55, ha prorogato le Detrazioni Fiscali previste dallVArt. 14 {comma

3-qulnqules} de! D.L. §3/2013 per le spese ralative ad interventi di efficientamento emmeltco

50 GGETTO CERTIFICATORE

T R T T
Nome e Cognome / e
ELIO FERRANTE

Denominazione

Indirizzo VIA MARTIRI PENNESI, A PENNE (PE) h —
E-mail | etiotorrantegiivero.it -

Telefono 33947“024 =

Titolo GEOMETRA g =T = -
Ordine / Iscrizione lscritto COLLEGIO DEI GEOMETRI NA260;PE;1260

Dichiarazlone dl indipendenza | I sottoscritto certificatore, consapevola delle responsabliita’ assunts al sans! degll artt.359 ¢ 481 del Codice Penale
ed al sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con Indipendenza eod imparzialita® di
gludizio I"attivita’ di Soggetto Certificatore per | sistema edificio/impi
DICHIARA
I'assenza di confiltto d| interessl, tra {'eltro espressa attraverso I! nan ¢olnvolgimento dirette o Indiretto con! | 5 |

AN

Sy Py

=xt,

i 1Y
produitori del materiall & del component In esso Incorporati, nonche' rispetto al vantaggl che possano derivame ni'
richiedents, e dl non assers ne’ coniuge, ne’ parents fino al quarto grado dal propristario, al sensi de! comma b), art.

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

|iormesions aggiuntie [ ]

L SOPR ALLUOGH] E DATI| Di iNGRESSC_J !
E' stato eseguito almeno un sopratluogo/rilievo sull'edlﬂcio obbllgatorlo per la redazione del presente
APE?

EDFTWARE UTILIZZATO

|
! 8! | Data 07/07/2025
|

Il software utillzzato risponde al requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo c-hl Hsulla_t_i-cénsoguiti
rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Al fini della redazione de! presenta attestato o' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo s
semplificato?

NO

1l presente atiestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva dl atto notorio, al sensi ci;llTa}l_.‘-?“del D.P.R. .
44512000 e dell’articolo 15 comma 1, de! D.Igs.192/2005 cosi’ come modificato dallart.12 del D.L. 63/2013

Data 16707/2025 Firma a timbro del tecnico




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ABRUZZ0 ENERGETICA DEGL! EDIFIC!

| -} 6802725000566449 10/07/2035

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta lo presiazione e lo ¢losse energetica dell'edificlo o dell'unitd immobliore, ovvero lo quantitd di ener-
gio necessaria ad assicurare |l comfort ottraverse | diversi servizt eragatt dal sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuare le potenzialitd di miglioromento della prestazione energetico, l'attestato riporta informaziont specifiche sulle
prestazioni energetiche de! fabbricalo e degli impiantl. Viene a'tresi indicata lo classe energetica pib elevato raggivngibile in coso

| di reclizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni® (pag.2).

PRIMA PAGINA

tnformazieni generali: tra le informozioni generall & riportato lo motivazione olla bose delio redazione dell’APE. Mell'ambito del
periedo di validitd, cié non preciude I'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti do que'li ivi indicati.

Prestaziene energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabi'e relotiva a tutti | servizi ero-
goali dai sistemi 1ecnicl presenti, In base ol quale & idemificata la closse di prestazione dell'edificio In una scala da A4 {edifido plu
efficlente) a G {edificio meno efficiente).

Prestazione energelica del fabbricate: indice qualitativo del fabbisogno di energla necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dallo fipologlo e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come I'edificio,
d'astote e d'inverno, isola termicamente gli amblenti interni rispetto al'ombiente esterno. La scala di valutazione quolitativa utilizza-
1o osservo il seguente criterio:

QUALITA' ALTA QUALITA’ MEDIA QUALITA® BASSA

| valori di soglia per lo definizione de! livello di qualitd, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle linee guide per
I'attestazione energetica degli edifici di cul al decreto previsto dall’articolo &, comma 12 del d.lgs. 192/2005.

Edificie a energia quosi zero: edificic ad altissima prestozione energetica, calcolota conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriole sui requisiti minimi previsto dall'orticolo 4, comma 1 del d.\gs.
192/2005. Il fobbisogno energetico molto bosso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energio da fonti rinnovabill, pro-
altc allinterno del confine del sistema {in situ]. Una spunta sullappesito spazio odiocente ollo scala di classificozione indica

enti: raffronto con lindice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simlle ma dotato det requisiti minimi degil
ovi, nonché con lo media degli indici di prestozione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti do stessa tipologia
pologla costruttiva, zona climotica, dimension! ed esposizione di queilo oggetto deil'anestato,

NDA PAGENA

grtazioni energeliche degli impiantl @ consumi stimali: lo sezione riporto 'indice di prestazione energetica rinnovobile e non
nnovabile dellimmobille oggetto di ottestazione. Tali indid informano sulla percentuale di energia rinnovabite utilizzata
dal'immobile rispetio af totale. La sezione riporia infine una stima del quantitative di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipolegla di fonte energetica utilizzata,

Raccomandazieni: di segulto si riporto la tabella che classifica le tipologle di intervento raccomandate per la riqualificozione e-
nergetica e lo ristrytturazione importante.

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

Codice TIPO DI INTERVENTO
REN 1 [FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO |
REN 2 [FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
IREN 3 [IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
IREN 4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
[REN 5 JALTRI IMPIANT! -
[Ren 8 JFONTI RINNOVABILI B

TERZA PAGINA

Lo terza pagina riporta la quantita di energla prodotto in situ ed esportata onnualmente, nonché la sua tipotogia.

Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente ol fabbricato e agli impionti, | dati di maggior dettaglio alla base
det calcolo,

|

|




UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE DI FOGGIA
Verbale di asseverazione di perizia
N. Cron. g/lﬁt @5

In data defo ‘?/ 2025, nelia Cancelleria dell’Ufficio del Giudice di Pace di Foggia,

avanti al sottoscritto Funzionario Giudiziario, & personalmente comparso il/la

o il per. agr. Giovanni Paolo De Capua

identificato con documento C.l n°  CAS9718PU  asciato da
Comune di Foggia

Dichiara di non essere la parte interessata, né parente, né affine della stessa.

--  Esibisce I’antescritta perizia da lui/lei effettuata redatta nell’interesse di:
| lﬂém dott. Fabio Antonio Spadaccino nato il 7.8.1970 a Foggia, commissario liquidatore
(

£
' (&)
'_‘\_o dell ™ . .~~~ '3 scioglimento ex art. 2545

chhiede di poterla giurare ai sensi di legge.
) \0‘)

=\

AP~

I

Ammonit__ ai sensi dell’art. 193 c.p.c. e dell’art. 483 c.p. Il comparente presta il giuramento ripetendo le parole:
“giure di aver bene ¢ fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver avuto altro scopo che quello di far
conoscere Ia verita™,

Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge.

Letto, confermato e sottoscritto.

iL PERITO

Nota 8ene:
L'Ufficio non assume alcuna

2 &
cul sopra i é?;” u‘%m I:mm
) E 12/00/20230%: 88 22
B, iy
P.CMENNTTTI- DESKTOP- Vabaledia [0 0125 01473 716 3
I




