5t

wlz
s

 TRIBUNALE DIBARI
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA n. 304/2024 R.G.E.

Creditore Procedente: ORGANA SPV SRL

Debitori Esecutati: _

Giudice dell'Esecuzione: Pres. Dott. Antonio RUFFINO

ELABORATO PERITALE
LOTTO 1 '

Esperto: Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI

n. 2696 O.A.P.P.C. della Provincia di Bari "
n. 528 Albo C.T.U del Tribunale di Bari

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni .

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



. TRIBUNALE DI BARI _
Consulenza Tecnica d’Ufficio nella Procedura Esecutiva Immobiliare n°304/2024 R.G.E.

ELABORATO PERITALE - LOTTO 1

Indice -

Premessa.......ccccceu..... S e OO 3
1. Individuazione dei beni pignorati e formazione dei Ot di VENAItA.......ceeveveeeeeecrereriice s et 6
2. Completezza della documentazione ex art. 567 ................................................................................ 8
LOTTO 1

3.1 Identificazione catastale dei beni pignorati e dei confini............cccooviiiini 9

Corrispondenza catastale
. Cronistoria dei dati catastali
Confini
4.1 Descrizione aei beni pignorati oo ee e et oo seeee e oo eeereeeeeneeeereernresanresarerarees 12
Caratteristiche cbstyuttive prevalenti
Attestato di Prestazione Energetica

Stato conservativo dell'immobile

75.‘I Dica I'Esperto se la vendita degli immoSiIi & soggetta LY/ NS 16
6.1 Verifica della re‘g4ol4arité dei beni sotto il profilo UrbaNIStCO ..........cveuerverreeeeeereeeeenns et 16
7.1 Verifica della presenza del certificato di Agfbilité/AbitabiIité .................................................................. 18
3.1 Acquisiiione del certificato di deStiNazZiONe UTDANISHCA .ovv.......c . ssreeeseeeerssseeeeeeeeeeeeesessessseessseeesssssen 18
9.1 Stato di._possesso edi occupazione degli imm?bili- .................................... T, T 19
10.1 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente............cocceeriiircesesienres e 19
11.1 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cﬁra e spese della procedura.......c.ccoocvrvivriennne 19
12.1 Vincoli e oneri condominiali................... N - 21
13.1 Provenienza VENIENNAIE........ ... e rceeree e s ne e s s e on e s se s e eson e e sensapenenaeesseeaas 21
14.1 Deterrﬁinézione del valore di StiMa .......coceiiiiere et s 21
15. Conclusioni........c.ccoceevneennee. ............................. 26
Elenco allegati..................... ............................................................................................... e 27
Pagina 2 di 30

G.E.: Pres. Dott. Antonio RUFFINO .
Custode Giudiziario: Dott.ssa Mariellina Rosa LENOCI

.. Esperto: Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI )
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni .

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



S

EA

TRIBUNALE DI BARI °
Consulenza Tecmca d’UfflClo nella Procedura Esecutiva Immoblllare n°304/2024 R.G.E,

" ELABORATO PERITALE - LOTTO 1

Premessa’

Con provvedimento di nomina del 23/08/2024, il G.E. Pres. Dott Antonio .RUFFINO nominava lo

: scrlvente Arch Tommaso SIMONE VENEZIANI con studio in Monopoh al Largo Fontanelle n° 2,

' regolarmente |scr|tto aIIAIbo degll Archltettl Planlf catorl Paesagglstl e Conservatori della Provincia di

Bari al n° 2696 eda quello dei consulentl tecnlc1 del Tribunale di Bari al n 528, Esperto nella Procedura
Esecutiva Immoblllare n. 304/2024 R.GE. ' ’

Il provvedlmento veniva notlflcato allo scnvente dalla Cancellerla competente a mezzo P.e.c. in data
27/08/2024. ' ' '

Lo scopo delli |ncar|co =] queIIo di. procedere alla’ stlma dei- benl plgnoratl effettuando i seguentl ulteriori

accertamenti cosi come dlspostl dal Giudice dell Esecu2|one

: 1) all ldentlflcazmne del-bene comprens:va del confml e dei dati catastali e pit precisamente all'esatta |
: md:wduaz:one dei beni oggetto del plgnoramento e alla formazione, ove opportuno, di-uno o plu lotti per
la vendlta ldentlf cando i nuovi confml e provvedendo previa autorizzazione del Giudice, se necessario,

.| alla real:zzaz:one del fraz:onamento con aIlegaz:one alla relaz:one estimativa dei tipi debitamente

approvatl dall’Uff:c:o Tecnico Erariale;

2) ad una sommana descr:z:one del bene, avendo cura di prec:sare le caratteristiche oggettive |

dell lmmoblle in relazione all art 10 D. P.R. 633/1972 e se la vendita lmmoblllare sia soggetta ad IVA,
‘ vovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa suss:stere la possibilita di esercizio
- .| dell'opzione IVA per Fimponibilita | VA essendo gla trgscors: i 5 anni dallfultlma azione della costruzione

| odel ripristino;

3) ad ‘indicaré per-le costruzioni iniziate ahtéribrfnénte ir2 éettembré 1967 la data di inizio delle

s costruz:onl anche in base ad elementi presuntlw ove non s:a repenblle la dlchlarazmne sostltutlva
dell atto notorlo di cui all art 40 della L 4 7/1 985;

4) ad accertare per le costruzioni iniziate success:vamente alla data-di cui al punto 3, gli estreml della

Ilcenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni.caso l'eventuale assenzadi Ilcenza o le

' real:zzaz:om effettuate in difformita’ della stessa ed in tali casi _specifichi- 'epoca di realizzazione

dell’opera e/o della sua ult:maz:one In caso di opere abus:ve effettui il controllo della poss:blllta di
‘sanatoria-ai: sensi dell’amcolo .36 del decreto del Pres:dente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e

} gll eventuall costl della stessa altrimenti, verifichi. l'eventuale prestaz:one presentaz:one di istanze di |
) #condono mdlcando il.soggetto istante e la normatlva in forza della quale l'istanza sia stata presentata

. |o-stato del procedlrr_i_entoZ _l,cost( per il conseguimento. del titolo in sanqtorla ele even(ua]: oblazioni gia

corrisposte o da cofrispondere in ogni caso, verifichi ai fini dell’istanza di 'cond'ono che l’aggiUdicatar[o

possa eventualmente presentare che gli immobili plgnoratl Si trovmo nelle cond:z:onl previste all' articolo

40, sesto comma della legge 28 febbraio 1985, n: 47 ovvero dall’articolo 46, comma cmque del decreto

del Pres:dente della Repubblica-6 giugno 2001, n 380 spec:flcando il costo per il conseguimento del

tltolo m sanatorla
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5) ad allegare per i terreni il certificato di dest/naZIone urban/st/ca r/IaSCIato dal S/ndaco competente ai
sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad. identificare -catastalmente I'immobile, " previo. agcertamento dell'esatta rispondenza dei dati
speciﬁéati nell’attor di pignoramento con le risultan?e catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari
| per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo .le variazioni che fossero
necessarie péf l'aggiornamento del catasto, ivi compresa la-denuncia al N.C.E.U. in relaziohe-alla legge
n. 1249/39; oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola-ove mancanté; provveda; in
caso di difformita o0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redaziqhe e, in caso
di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altres_l‘ alla verifica della sussistenéa‘

del certificato APE od-al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

7) ad'appurare, sulla'scorta della docilmentazione"deII’Agenzia del Tém'tofio, se all’afto della notiﬁéa del
pignorameﬁto parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto‘régolarmente
“trascritto, ihdicahdo gli eventuali-comproprietari indivisi. In tal caso I'esperto deve precisare se la quota
in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in” natura (attraverso cioe la materiale
separazione di una-poizione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in
tale sede se I/mmoblle risulti comodamente divisibile in porz:on/ di valore s:mllare per ciascun

comproprletarlo predlsponendo se del caso una bozza dI progetto di divisione;

8) a verificare 'esatta provenienza dei beni /mmoblll medianté la ricostruzione analitica delle vicende |- .
relative alle »trascrizioni‘ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente” al 'pighoramehto la
sussistenza di oneri, pest servitt: attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad
indicare I esistenza di formallta vincoli e oneri, anche d/ natura condominiale, che saranno cancellati o

comunque rlsulteranno non opponibili all acqu1rente o

9) a verificare se I'immobile pignorato sia gravato da censo livello o uso civico e se vi sia stata
‘affrancazione da tali pesi ovvero se il diritto sullimmobile pignorato sia di proprleta ovvero-derivante da

alcuno dei suddetti titoli;

10) -a determinare il valore degli immobili pignorati. "Ai senéi del novellato art. 569 -C.p.C. hella
determinazione del valore di’ mercato I'esperto - procede al -calcolo della su"perﬁc)’e deil’immobile,
specificando - quella commerciale,' il valore per metro quadro e il valore ‘ébmbleéSivo, esgonendo

analiticamente gli adequamenti e le correzioni della ‘stima, ivi compresa la riduzione. del valore di

-mercato _pralicata per I'assenza della_garanzia per vizi del bene vénduto nella misura forfettaria del

15%, e precisando tali adequamenti in- maniera distinta per gli oneri di reqolarizzazionie urbanistica e

catastale, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le -eventuali spese condominiali insolute;

qualora I;immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale ﬁrezzo base il suo valore
d’uso ovvero utilizzando motivatamehte un altro criterio che tenga conto che trattasi di immobile abusivo |
'susceitibile di abbattimento (v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr n. 380/2001);
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11) a formare lofti per gruppi omogenei se la natura degli- immobili lo consente, .indicando, per ciascuna
unita, il valore, la superficie ed i confini e prq?:edendo, se neceésario, al relativo frazionamento
catastale; . ) ; »

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale il éompendio é ‘occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; Iadd’ove' gli immobili sianoA occupati in base ad 'un contratto di affitto o

locazione, ove possibile Io alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza

del contratto la data di scadenza per l'eventuale d/sdetta Ieventuale data d/ rIIaSCIO fissata o lo stato

della causa eventualmente in corso per il rilascio, la nspondenza del canone aI valore di.mercato al

-momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, Ila dlf_ferenza rispetto a tale valore, nonché

dell’esistenza di formalité; vincoli o oneri, anche di natura condomihiale, ‘gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli-derivanti da contratti incidenti sull'attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-értis‘tico. ‘Verifichi in particolare
_se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso_ci'vico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
~ovvero c‘h;e, il diritto su) bene del debitore pignorato sia dl 7pArogrieté ovvero deh"vante da alcuno dei
suddetti fito[/:. Specifiéhi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la
f sus’sistenz‘féfdi eventuali spese straordinarie gia deliberate ‘anche se il relativo debito non sia ancora
| scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia{ sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
13) ad accertare se i beni pignorali siano oggettoAdi procedura espropriativa.per pubblica utilita;

14) ad ‘allega’re‘ 'Ie blanimetr}'e dégli immobili ed una co‘ngrUé _-dobuméntaziohe fdto_gr_afica che

idoneamente | raffiguri;

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato di terzi, con il prezzo-di stima loro attribuito, nella
quale sara indicata tra l'alfro anche il contesto in cui gli stessi sono -ubicati, secondo lo schema

consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliéfe.

'| 16) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la
-| protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. »47 del '25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato
senza I’indiéazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo arivelare I'identita
di questultimo e di eventuali sobg’etti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il
bene dell'esecutato ovwvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non

pertinente r/spetto alla procedura di vendita.

17) ad allegare altresi la check Ilst (il cui modulo é reper/blle suI sito del Trlbunale ) dei pr/nCIpaII controlli

| effettuati suIIa documentaZIone di cui all’an‘/colo 567 Il co. c.p.c. in modalita telematica PCT e un foglio
‘ r/assunt/vo di tutti gli ldentlf catlw catastall dei benl periziati, /n formato .rtf o word. z:p

(Si veda I'Allegato n°1: Copia fotostatica del provvedimento di nomina dell’Esperto)
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1. Individuazione dei beni pignorati e formazione dei lotti di vendita

Dallatto di pignoramento immobiliare risulta sottoposta ad esecuzione forzata la piena proprieta dei

seguenti beni immobili in capo ai debitori cosi come individuati e descritti:

a. Complesso immobiliare in agro di Monopoli, alla contrada Impalata, composto da un fabbricato a trulli
di quattro vani ed accessori al piano terra, cisterna e locale macchine-al piano interrato-e piscina, il

tutto con circostante area pertinenziale della superficie di circa metri quadri 1.735, compresa la

superficie occupata dalle costruzioni: confinante con | NEGTczcNEENN ¢ o< /2t TR

I o isocttivi aventi causa, salvo altri: in catasto Fabbricati alla partita
1012621, foglio 120, p.lla 130 sub 5, contrada Impalata, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10,

superficie catastale 267, rendita euro 903,80; lintera area pertinenziale, compresa la superficie
occupata dalle costruzioni, ¢ individuata al Catasto Terreni alla partita 1, foglio 120, particella 130 di
are 17.35, ente urbano, senza redditi;

b. Intero fabbricato in Monopoli (Ba), composto.da piano interrato e tre piani fuori terra ad u$o abitativo,
avente accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/C; confinante nell'insieme e unitamente alle aree
pertinenziali scoperte -annesse, con Viale Aldo Moro, proprieta I oo0ct: R
I s(ada privata in distacco da propriets Il in catasto Fabbricati alla partita
11978, foglio 3, particelle: '

- 125 sub 1, appartaménto in Viale Aldo Moro, piano T-1-2/S1, categoria A/7, classe 4, vani 22,5,
rendita euro 2.382,16; .

- 125 sub 2, appartamento in Viale Aldo Moro, piano T-S1, categoria A/7 classe 4, va'ni'7,5, rendita
euro 794, 05; .

- 125 sub 3, fabbricato industriale in Viale Aldo Moro, piano T, categoria D/7, rendita euro 41,32.

Al fine di agevolare la vendita giudiziaria degli immobili, si individuano n. 4 distinti lotti cosi definiti:

_ LOTTO 1
Piena proprieta dell’'unitd immobiliare a destinazione abitativa sita nél Comune di Monopoli (Ba);
alla C.da Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di
fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano interrato, compresa
l'area esterna coperta, scoperta e piscina; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 120, P:lla 130 Sub.
5, piano T-S1, categoria A/7, classe 3, vani 10, superficie catastale 267 m?, rendita euro 903,80.
LOTTO 2 ) ‘

Piena proprieta dell’unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con
accesso dalla Via Aldo Moro n. 30/C, composta da piano interrato, piano seminterrato e due piani fuori
terra e pertinenziale area esterna scoperta; il tutfb censito in catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub.
1, piano T-1-2/81, categoria A/7, classe 4, vani 22,5, superficie catastale 1.131 m2, rendita euro
2.382,16.
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LOTTO 3
Piena. proprieta dell’'unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con
accesso dalla Via Aldq Moro n: 30/D, composta da piano interrato e piano terra con pertihenziale area
esterna coperta e scoperta' il tut’td censito in ca{ésto fabbricati al Fg. 3 P.lla. 125, Sub. ﬁ,_piano T-81,
categoria A/7, classe 4, vani 7,5, superf|0|e catastale 149 m2 rendita euro 794 05.

LOTTO 4
Piena proprieté'dell’uh'ita‘l immobiliaré ad uso indusfriale adibita a locale misura sita nel Comune
di Monopoli (Ba), con accesso dalla Vla Aldo Moro n.c., plano terra; il tutto censnto in catasto fabbricati
al Fg. 3, P.lla. 125 Sub 3 planoT categona D/7 rendita euro 41 32

Con riferimento all unlta immobiliare inserita al LOTTO 4, sulla base delle |ndag|n| svolte nonché delle
mformazuom repente daIIo scrivente presso i competent| Uff ici SI r|t|ene necessarlo formulare le seguenti
osservazioni preliminari.

Trattasi-di un’unita immobiliare a destinazione industriale adibita a “Iocale per i- comples3| di misura”
adiacente ed a servizio dl una cablna elettrlca di trasformazione di MT/BT, quest'ultima in proprieta di E-
d|str|bu2|one SpA : Co

In occasione dei sqpralluo'gh'i svolti, la _ (debitrice. unitamente a I
—) comunicava di non essere in possesso delle chiavi di accesso allimmobile e che,
questultimo; era stato oggetto di cessione in favore di _ con atto a rogito del Notaio Biagio
Franco SPANO senza tuttavia preCISare data ed estreml dell'atto. ’

Dalle indagini svolte é stato pOSSIbI|e determinare che g|| attuali debltorl con atto a rogito del Notaio
Blaglo Franco SE_’ANO Rep. n. 22452 del 17/01/1994, vendevano a [ oo NG

"Il '= prefata cabina elettrica di trasformazione individuata al Fg. 3, P:lla 125, Sub. 4 (estranea alla

presente procedura) La vendita tuttavia, non inc]udeva il “locale misure" censito al Fg. 3 P.lla 125 Sub.

3 oggetto di p|gnoramento |mmob|I|are

Sulla base di tali informazioni, in data 19/11/2024 lo scrlvente trasmetteva nota con richiesta
informazioni a (S contattando  dapprima i _ e,
successivamente e su indicazioni di quest’ultimo, il _ Capo

. Unita Autorizzazioni e Patrimonio Industriale per la Puglla e la Basilicata.
Con mail in risposta del 04/12/2024 _ indicava quanto in appresso riportato:

In riscontro alla mail in caice posso confennare che — @ estranea alla proprleta dellimmobile in Monopoli individuato
alFg.3 P. lla 125, Sub. 3.

L’accesso a tale locale, perd, ¢ garantito a BB gr=zie alle indicazioni contenute.nella norma CEI 0-16 “Regola’tecnica
di riferimento per la connessione di Utenti altivi e passivi alléd reti AT ed MT delle imprese distributrici di energia elettrica” che al
punto 8.5.9 sancisce quanto segue:
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8.5.9 Caratteristiche dei locali

L'Utente' deve mettere a disposizione del DSO un locale per l'impianto di rete presso l'utenza
(locale det DSO presso l'utenza) ed un locale per i complessi di misura (locale di misura),
entrambi sempre accessibili al DSO con mezzi;adatti ad effettuare gli interventi necessari, senza
necessita di preavviso nei confronti dell'Utente e senza vincoli o procedure che regolamentino
gli accessi. Tali locali devono essere di adeguate dimensioni e posti al margine dell'area
dell'Utente stesso, tranne i casi di oggettiva impossibilita; inoltre devono avere caratteristiche
statiche, meccaniche e strutturali (ad es., protezione dagli agenti atmosferici) adeguate al loro
impiego, secondo quanto previsto dalle norme vigenti e dalle prescrizioni del DSO . .

I "locale-ospitante:i-complessi-dimislira-deve éssere seémpre-accessibilerall'Utente €d al DSO.

La posizione dei locali deve essere tale che le linee MT, necessarie per la connessione, possano
essere costruite e manutenute nel rispetto delle vigenti norme sugli impianti e sulla sicurezza,
nonché sull’inquinamento elettromagnetico.

La separazione, in termini di responsabilita nel'esercizio, nella conduzione e nella manutenzione
dei diversi locali, deve essere ben individuabile sugli schemi planimetrici. E comunque
responsabilita dell'Utente mantenere adeguate nel tempo le caratteristiche di tutti i locali sopra
citati.

Dove I'acronimo DSO corrisponde a Distribution System Operator, cioé e-distribuzione.

Relativamente al possesso della chiave del locale misure, il 29/10/24, su richiesta del cliente, con un referente della _
& stafo sostituito il lucchetto del locale ed e-distnbuzione ha ricevuto copia della chiave di accesso. Tale chiave é aftualmente
custodita nella cabina R.S.B DW102295893 (Fg. 3, P.lla 125, Sub. 4). ’

Preciso che le apparecchiature contenute alfintemo del locale misure (Gruppo.di Misura MT) sono di proprieta di I -
tutte le operazioni da eseguire su di esso, a parte la leftura dei.consumi, devono essere effettuate da persone esperte qualificate”.

In data 12/12/2024 il sottoscritto esperto, unitamente al Custode Giudiziario Dott.ssa Mar?ellina Rosa
LENOCI, si recava presso I'immobile in oggetto previo accordo con il | . C-0o
~ Blue Team di Monopoli. In tale sede & stato possibile proce_dere con le operazioni di rilevazione metrica

e fotografica del bene.

(Si veda I'Alfegato n°2: Copia fotostat/ca della corrispondenza con E-distribuzione SpA)
Cid premesso detto locale, del quale per normativa il DSO (]l d<tiene le chiavi di accesso

_nonché risulta proprietaria delle apparecchiature di misura ivi installate, allo stato non produce (e non
pud produrre) alcun reddito o beneficio economico a favore degli attuali proprietari mentre, per
converso, determina solamente oneri di tipo economico e/o manutentivo.

Per i motivi innanzi esposti si ritiene di non poter attribuire alcun valore commerciale al suddetto bene ai
fini della vendita competitiva e, di conseguenza, si potrebbe, salvo diverso avviso efo determinazione,

eventualmente valutare I'opportunita della sua rinuncia nellambito della presente procedura.

2. Completezza della documentazione ex art. 567

Esaminati gli atti del procedimento e. controllata la cofrfpletezza dei documenti di cui all'art. 567,

secondo comma, si precisa che il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione

notarile sostitutiva.

Con riferimento ai beni pignorati, si evidenzia quanto segue:

- il certificato notarile risale ad atti di provenienza derivativi trascritti in data antecedente ai venti anni
dalla trascrizione del pignoramento; '

- risultano depositati gli estratti catastali attuali e storici dei beni.
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TRIBUNALE DI BARI " .
Consulenza Tecnica d'Ufficio nella Procedura Esecutiva Immobiliare n°304/2024 R.G.E.

ELABORATO PERITALE - LOTTO 1

LOTTO 1

Piena proprieta dell’'unita immobiliare a destinazione abitativa sita nel Comune di Monopoli (Ba),
alla C.da Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di
fabbrica adibito a tavemetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano mterrato compresa
l'area esterna coperta, scoperta e piscina; il tutto censito in catasto fabbrlcatl al Fg. 120 P lla 130 Sub
5, piano T-S1, categoria A/7, classe-3, vani 10, superﬂme catastale 267 m2, rendita euro 903,80.

3.1 Identificazione catastale dei beni pignorati e dei .c_oﬁfini'

Dati catastall l'immobile & censito in Catasto Fabbrlcatl deI Comune di IVIonopoI| (BA) come di seguito
specifi cato ’

DATI IDENTIFICATIVI ~'1 S b DATI DI CLASSAMENTO i .~ | DATI DERIVANTI DA

N Fogl|qj Pamcella St‘lb} g::: Superfme - Rendita

_catastae. |

Categ ConSIstenza

: . Euro VARIAZIONE del
1| 120 130 |5 AT 3 10vani | 903,80 | 04/07/1998 in atti dal
.. | 04/07/1998 FUSIONE
- AMPLIAMENTO
. DEMOLIZIONE
‘ PARZIALE
VARIAZIONE
TOPONOMASTICA
DEPOSITO
ATTREZZI
| TAVERNETTA (n.
€02022.1/1998)

Indirizzo .| CONTRADA IMPALATA Piano T-S1
s INTESTATI S - . .
DATI ANAGRAFICI : ' .| -CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REAL]
nato a il : (1) Proprieta 10/40
nato a il (1) Proprieta 10/40
nato a il (1) Proprieta 10/40
nata a il " (1) Proprieta 10/40

E NI

Corrlspondenza catastale

Si segnala la presenza di difformita tra lo stato de| luoghi, cosi come V|S|onat| al momento dell accesso
effettua_to-m data 17/10/2024, e la planimetria catastale attuale presente presso gli archivi dell’Agenzia
delle Entrate-Direzione Provinciale di Bari. .In particolare, si segnala l'esecuzione di variazioni
distributive interne nei locali a trullo (operate mediante la chiusura di vani porta di collegamento) nonché
la realizzazibne nell'area esterna di n. 2 tettoie con struttura in profilati in 'acciaio.

Cronisto»ria dei dati catastali

- Dall'analisi delle visure storiche catastali estratte dallo scrivente esperto presso Agenzia delle Entrate-
Direzione Provinciale di Bari, con riferimento al bene immobile oggetto di procedura & possibile estrarre
la seguente cronistoria catastale:
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Consulenza Tecnica d’Ufficio nella Procedura Esecutiva Immobiliare n°304/2024 R.G.E.

ELABORATO PERITALE - LOTTO 1

- Unita |mmob|I|are dal 04/07/1998
CATASTO URBANO di Monopoli (BA)-Fg. 120 P.lla 130 Sub 5
Contrada Impalata al piano interrato e piano terra, Cat. A/7, Classe 3, Consistenza 10 vani, rendita di

Euro 903,80

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 04/07/1998 in atti dal 04/07/1998 FUSIONE AMPLIAMENTO DEMOLIZIONE PARZIALE
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEPOSITO ATTREZZI TAVERNETTA (n. C02022.1/1998) .

Nella variazione sono stati soppressi i sequenti immobili: :

Foglio 120 Particella 130 Subalterno 1, Foglio 120 Particella 130 Subalterno 2; Foglio 120 Particella 130 Subalterno 3; Fogllo 120
Particella 130 Subalterno 4;

- Unita soppresse -
Foglio 120 Particella 130 Subalterno 1

Unita immobiliére soppressa dal 04/07/1998

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 1
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 04/07/1998 in atti dal 04/07/1998 FUSIONE AMPLIAMENTO. DEMOLIZIONE PARZIALE
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEPOSITO ATTREZZI TAVERNETTA (n. €02022.1/1998)

La soppressione ha originato e/o variato | sequenti immobili;
Foglio 120 Particella 130 Subalterno 2; Foglio 120 Particella 130 Subalterno 3; Foglio 120 Particella 130 Subaltemo 4; Foglio 120
Particella 130 Subalterno 5; . .

Bene comune censibile dal 091111 989
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 1

Contrada Impalata al piano terra ]
Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 09/11/1989 in atti dal 14/11/1989 (n. 3730.1/1989)

Foglio 120 Particella 130 Subalterno 2

Unita immobiliare soppressa dal 04/07/1998

CATASTO URBANO di Monopoll (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2

Dati derivanti da: VARIAZIONE -del 04/07/1998 in atti dal 04/07/1998 FUSIONE AMPLIAMENTO DEMOLIZIONE PARZIALE
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEPOSITO ATTREZZI TAVERNETTA (n. 002022 1/1998)

. La soppressione ha originato e/o variato i seguenti immobili:
Foglio 120 Particella 130 Subalterno 1; Foglio 120 Particella 130 Suba/temo 3; Foglio 120 Pan‘lcel/a 130 Suba/temo 4; Foglio 120
Particella 130 Subalterno 5;

Situazione déll'unité immobiliare dal 01/01/1992
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2
Contrada Impalata al piano terra e piano primo, Cat. A/7, Classe 3, Consistenza 6 vani, rendita di L.

1.050.000 - A )
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/03/1990

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2

Contrada Impalata al piano terra e piano primo, Cat. A/7, Classe 3, Consistenza 6 vani, rendlta di L.
1.044.

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/03/1990 in atti dal 12/10/1994 RETT.UFF. COMMESSO NELLA REG. CLASS. AUTOM.
NOTIFICATO LEGGE 154/88 IN DATA 26/3/90 (n. 1267/L.1/1990)

Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1989

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2

Contrada Impalata al piano terra e piano primo, Cat. A/3, Classe 4, Consistenza 8,5 vani, rendita di L.
1.258

Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09/11/1989 in atti dal 18/05/1992 (n. 3730/1989)
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- Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1989
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2
~ Contrada Impalata al plano terra e piano primo, Cat AJ3, Classe 5, ConS|stenza 8,5 vani, rendita di L.

1.496
Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09/1 1/1 989 in atti dal 02/10/1991 (n. 3730/1 989)

- Situazione dellunita immobiliare dal 09/11/1989
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 2

Contrada Impalata al piano terra e piano primo .
Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 09/11/1989 in atti dal 14/11/1989 (n 3730.2/1989)

- Foglio 12.0 Particella 130 Subalterno 3

- Unita immobiliare soppressa dal 04/07/1998

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 3
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 04/07/1998 in atti dal 04/07/1998 FUSIONE AMPLIAMENTO DEMOLIZIONE PARZIALE
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEPOSITO ATTREZZI TAVERNETTA (n.C02022.1/1998)

La soppressione ha originato e/o variato i sequenti immobili:
Foglio 120 Particella.130 Subalterno 1; Foglio 120 Particella 130 Subalterno 2; Fogllo 120 Particella 130 Subalternio 4; Foglio 120

Particella 130 Subalterno 5;

- SltuaZIone dell'unita immobiliare dal 01/01/1 992
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 3

Contrada Impalata al piano terra, Cat. C/2, Classe 5, Consistenza 5 m2, rendita di L. 28. 500
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

- Situazione dell'unita immobiliare dal 01/03/1990
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 3

Contrada Impalata al piano terra, Cat. C/2, Classe 5, Consistenza 5§ m?, rendita di L. .31
Dati derivanti -da:*. VARIAZIONE - del 01/03/1990 " in' afti dal 12/10/1994 RETT.UFF. COMMESSO NELLA
REG.CLASS.AUTOMATICO NOTIFICATO LEGGE 154/88 IN DATA"26/3/90 (n. 1267/L.2/1990) .

- Situazione dell'unita |mmobiI|are dal 09/11/1989 |
CATASTO. URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 3.

-Contrada Impalata al piano terra, Cat, C/2, Classe 6, Con5|stenza9 m2, rendlta diL. 66
Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09/11/1989 in atti dal 18/05/1992 (. 3730/1989)

- Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1989
CATASTO URBANO di Monopoh (BA) Fg 120°'P.lla 130 Sub. 3

Contrada Impalata al piano terra, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza 9 m?, rendita diL. 66
~Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09/11/1989 in atti dal 02/10/1991 (n.-3730/1989)

- Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1 989 )
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P:lla 130 Sub.' 3

Contrada Impalata al piano terra
Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 09/11/1989 in atti dal 14/1 111989 (n. 3730.2/1 989)

Foglio 120 Particella 130 Subalterno 4

"~ Unita immobiliare soppressa dal 04/07/1998

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 4
Dati-derivanti da: VARIAZIONE del 04/07/1998 in afti dal 04/07/1998 FUSIONE AMPLIAMENTO DEMOLIZIONE PARZIALE
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEPOSITO ATTREZZ TAVERNETTA (n.C02022.1/1998)
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La soppressione ha originato e/o varnato i sequenti immobili:
Foglio 120 Particella 130 Subalterno 1; Foglio 120 Particella 130 Subalterno 2; Foglio 120 Particella 130 Subaltemo 3; Foglio 120
Particella 130 Subalterno 5;

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992

CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130-Sub. 4

Contrada Impalata al piano interrato, Cat. C/2, Classe 4, Consistenza 46 m2, rendita di L. 225.400
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/03/1990
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 4

Contrada Impalata al piano interrato, Cat. C/2, Classe 4, Consistenza 46 m?, rendita di L. 239
Dati derivanti da: VARIAZIONE del 01/03/1990 in atti dal 12/10/1994 RETT.UFF. COMMESSO NELLA REG.CLASS.AUTOM.
NOTIFICATO LEGGE 154/88 IN DATA 26/3/90 (n. 1267/L..3/1990)

Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1989
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 4

Contrada Impalata al piano interrato, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza 30 m?, rendita di L. 222
Dati derivanti da: CLASSAMENTO AUTOMATICO del 09/11/1989 in atti dal 24/05/1993 (n. 3730/1989)

Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/1989
CATASTO URBANO di Monopoli (BA) Fg. 120 P.lla 130 Sub. 4

Contrada Impalata al piano interrato
Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 09/11/1989 in atti dal 14/11/1989 (n 3730.2/1989)

Confini

Dalle indagini catastali si evidenzia che 'immobile confina, nellinsieme, con proprieta | EGzG

(Foglio 120, P.lia 119), | (Foolio 120. P.lia 441),
I (oo 120, P.lle 134, 146), NI
I (Foglio 120, P.lla 536), NN (Fodlio 120, P.lla 129), salvo altri.

(Si veda I'Allegato n°3: Documentazione catastale: 3/a Visura storica per immobile — Foglio 120, P.lla 130, Sub. 5; 3/b
Planimetria catastale Foglio 120, P.lla 130 Sub. 5; 3/c Estratto di mappa catastale Foglio 120, P.lla 130; 3/d Visura storica per
immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 1; 3/e Visura storica per immobile, Foglio 120, P.lla 130, Sub. 2; 3/f Visura storica per
immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 3; 3/g Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 4).

4.1 Descrizione dei beni pignorati -

Il bene immobile oggetto di stima & ubicato nellagro del Comune di Monopoli (Ba), alla Contrada
Impalata, ambito extraurbano individuato sulle colline a sud del territorio comunale.

Il Comune di Monopoli, avente una popolazione residente di circa 50.000 abitanti, & posto Iungb la
fascia costiera della Citta Metropolitana di Bari in direzione sud - est dal Comune capoluogo, ed in
particolare confina con i comuni di Polignano a Maré, Castellana e Conversano, appartenenti alla Citta
Metropolitana di Bari e con il comune di Fasano appartenente al territorio provinciale di Brindisi.

La Contrada Impalata, caratterizzata da un aggregato urbano di tipo residenziale abitato
prevalentemente nei mesi estivi, rappresenta un punto di riferimento turistico per i valori paesaggistici e
culturali del territorio. A

L'immobile & ubicato a circa 9000 m dal centro cittadino ed a circa 9500 m dalla costa adriatica.
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La particella :130- su cui sdrge Timmobile ha'.,:superﬁcie.-catastale_. compleséiva pari a 1.735 m2
comprensiva-dellarea di éejdime dei fabbricati. L'intera area risulta delimitata sia rispetto alla strada di
accesso che .alle proprieta contermini mediante  sistemi. di muretti in piétra a secco-aventi altezza
complessiva pari a circa 100 cm, ad eccezione della porzione in prossimité del fabbricato. a trulli e posto
sul confine con la partic:fel!a 119 ove veniva re'lal;iz_zato' un muro in cemehto armato deII’aIteZza di circa
250 cm. L'area é articolata in u_n'complesso di subjerfici pavimentate in pietra (chianche) all’interno-delle
quali veniva realizzéta una piscina interrata in cemento armato di forma curvalirregolare, il tutto
circondato da superfici a verde caratterlzzate daIIa presenza di essenze ornamentali tlplche della
macchia mediterranea. ' -

Superato Paccesso carrabile 'si entra in un ampio’ piazzalé pavimentato ‘a chianche dal quale sono ben

distinéuibili i due corpi di fébbrica che insistono nel perimetro della proprieta:

-l corpo brihcipéle caratteri._zzato dalla tipologia costruttiva a trulli e com.posto da un gruppo di n. 6 coni;
- il corpo accessorio adibito a tavernetta al piano.terra e locali tecnici nell'interrato, il tutto realizzato in

epoca recente. S } , ' '

Realizzatq‘in fasi successive, I'immobile & stato 6ggetto d-i‘una_serie-di ampliamenti eseguiti in assenza
" dei necessari titoli edili:z-i abilitativi che ne hanno variato di fatto la consistenza rispetto alle

autorlzza2|one ottenute. ’ ‘

Al esterno il saplente utilizzo di materiali di finitura-come I’ intonaco e la pletra a facciavista ha fornito al

complesso edilizio ‘un aspetto4omogeneo che ben integfa e pone in ~rela2|one le due "anime’ dei

fabbricati differenti per tipologia ed epoca realizzativa: ' : '

Di contro ~appaiono totalmente avulse dal contesto neI quale sono inserite le due tettoie prospicienti

rlspettlvamente i trull (sul fronte principale) e la tavernetta (sul fronte plscma) L'utlllzzo di profilati in
f;acmalo di tipo HEA per Ia reahzza2|one di pilastri, e di t|po IPE, per Ia realuzzaznone di traw (il tutto a
7 supporto de|la sovrastante copertura in tavole dilegno d| abete) inserisce un “linguaggio” mdustnale dal

forte lmpatto v13|vo che, a parere dello scrlvente mal- si- lntegra nel contesto paesagglstlco che ci
: rlguarda A cio va agglunto come preC|sato nei paragrafi che seguono -che tali manufatti sono stati
reall_zzatl in assenza di fitolo edilizio abilitativo e che, quindi, ron & stato rilasciato alcun parere

preventivé.(peraltrd vincolante) alla loro installazioné da parte dell'autorita competente in materia di
- tutela dei beni culturali e del paesaggio. '

Allo stato, ‘iI;co_r'po princi’péle;(trulli) risulta suddiviso in due u‘nité con acce'ssi‘ esterni indipendenti. Difatti
“varcando la porta posta al di sotto della tettoia sn ha accesso ad un primo vano adibito a
'soggiornolbucina/cafneré da branzo caratterizzato dalla presenza di un camino in mattoni refrattari. Da

qui, mediénté-un piécolo disimpegno, sono accessibili un servizio igienico e‘due camere ‘dé letto. Va

premsato che benché ci si trovi all interno di trulli; il solaio di copertura dei prefat| vani rlsulta plano

L'altro ingresso ai trulli ¢ individuabile sul fronte sud/ovest. Varcando la porta si entra in un
: mgresso/dlsnmpegno che da accesso ad una camera da letto € ad un bagno. Dall'interno dei vani sono
qui visibili i coni posti a copertura dei due trulli. .

Distaccato dal corpo pnnmpale & ben visibile il corpo accessorio (tavernetta) accessibile mediante n. 5

L porte prosplqlentl l'area esterna. )
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La tavernetta & composta da un vano principale al piano terra caratterizzata da un grande camino con

struttura in cemento-érmato dove spicca l'imponente cappa in rame. Inoltre il grande finestrone posto al

centro del fronte sud/ovest del vano fornisce una vista privilegiata sulla piscina e, .in-generale, sul

giardino. : : ' .

- ‘Dalla tavernetta & possibile accedere ad un.cucinino e ad un servizio igienico ad esso collegato. Inoltre,
attraverso una scala interna posta in aderenza al fronte nord/ovest si ha accesso al plano interrato

adibito a deposﬂo e locale tecnico a servizio della piscina.

In relazione alle superfici regolarmente autorizzate, i vani principali (trulli) sviluppano, allo.stato dei
luoghi, una superficie lorda pari a circa 116,15 m2, mentre i locali pertinenzialj accessori (tavernetta)
sviluppano una superficie lorda al piano terra pari a circa 96,60 m2. ;

A tal riguardo si evidenzia che la maggiore reale consistenza dellimmobile tavernetta (al piano terra
misura complessivi 104,80 m? e al piano interrato 44,55 m?) & dovuta ad ampliamenti per i quali & rstata
presentata pratica di condono ai sensi della Legge 724/94 ad oggi tuttavia sospesa.'

A ci6 andrebbero altresi considerate le superfici delle pertinenze esterne coperte (eseguite in assenza
di titolo edilizio) che s\viluppano rispettivamente superfici pari a 32,00.m? circa (tettoia in aderenza ai
trulli) e 62,90 m2 circa (tettoia in aderenza alla tavernetta). Le superfici lorde realizzate in assenza di
7 titolo. edilizio o per le quali & stata presentata pratica di condono (ad oggi sospesa) non saranno
. computate ai fini della superficie commerciale dell'unita immobiliare. Per tale motivo, le superfici esterne
di ornamento (giardino e aree pavimentate) sono determinate, al netto dell’area di sedime dei manufatti
regolarmente realizzate, in complessivi 1.522,25 r_n2. .

Ci6 premesso, I'unita immobiliare risulta composta dai seguenti ambienti:

Vano’ I . | ) . Superficie Utile -, ~Altezza
' Corpo principale - Trulli

Piano terra
Soggiorno/Cucina/Pranzo (SIK/P) - : " 27.20m2. 2.70m
Disimpegno (D) Co 2,20m? ©2,70m
Servizio igienico1 (We1) o 3,60 m? 2,70m
Vano letto 1 (L1) 10,55 m? 2,70m
Vano letto 2 (L2) 7,05 m? : 2,70m
Ingresso (Wc1) - , 11,56 m? 5,05 m (max)
Servizio igienico 2 (Wc2) ‘ ' 5,55 m? ' 2,15m
Vano letto 3 (L3) . 14,05 m? /5,35 m (max)
Tettoia (Te)* - ' ' 32,00 m? ' .

‘Pertinenze accessorie non direttamente collegate con I vani principali — Tavernetta

Piano terra '
Tavernetta (T) ) 68,65 m2 2,60m
Cucina (K) 10,10 m? 2,60 m
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Servizio igienico (We) . - 225m? 2,60 m

Areé in ampliame’hto (K+We) * ‘ - S,QQ m2 ‘ 2,60m

Tettoia (Te) * ' ; L ' o o 62,gom2,‘ ' -

‘Piano interrato

Disimpegno (D) * - I 3,75m2 2,45m

Vano tecnico piscina (Vt) ** » . 5,30 m? : ‘ <2,:50m
Deposito (Dp) ** o o 11,30m? 2,40 m

* Manufatti réalizzati in assenza di titolo edilizio abilitativo non sanabili: Manufatti esclusi-dal computo delle superfici commerciali
il Opere oggetto di sanatoria ai sensi della Legge 724/94 con prat/ca edilizia ad oggi sospesa- Manufatt/ esclusi dal computo
delle superfici commem/all

Caratteristiche costruttive prevalenti

Sono ‘riconoscibrili due tipologie costruttive differenti: i trulli, goétruiti in pietra a secco, e la tavernetta,

costruita in muratura portante con struttura di orizzontamento con solai piani del tipo predalles.

Le finiture iﬁterné_relétivamente ai paramenti muréri ed all'intradosso solaio (o dei coni nel caso dei
~ trull) sbnb realizzate con intoriacocivile il quale presenta al piano terra di'entrambi i manufatti un buono
stato di~ménutéhzior1:e generale; il piano interrato della tavernetta risulta al rustico. .
L trulli p‘reséntano una payimentazidne in gres di va}ri'ov formato: nei vani con accesso dalla porta posta al
di sotto della.tettoia ¢ installato un pavimento in gres del tipo “opus incertum” ad eccezione del servizio
|g|en|co ove sul pawmento e sui rivestimenti sono |nstal|ate plastrelle in ceramlca formato 10x10cm; nei
vani con porta d| accesso a sud/ovest e lnstallata una. paV|menta2|one in ceramica formato 30x30cm-ad
eccezione del sewlzlo igienico ove sul pavnmento e sui rivestimenti sono installate piastrelle in ceramica
formato 20x20cm. ' o
Nella tavernetta & invece istallata.una pawmentazmne in cotto sia al p|ano terra che al piano mterrato
ad eccezione del servizio |g|en|co ove sul pavimento e sui rivestimenti sono mstallate plastrelle in
' ceramica formato 1 Ox1 Ocm
I locali‘igienici sono tuitti-dotati di Iavabo vaso e bldet da appogglo in vetrochina di colore bianco.
1 serramentl esterni al trullo sono in PVC _pellicolato effetto legno. con vetrocamera, mentre nella
tavernetta.sono ih legno con vetrocamera.

Le pqrte'interne sono in legno tamburato.

La dotazione impiantistica:
.- Sono preéenti: _
- Impianto. ellett'rico;'
- Impianto 'idricolcolle'gato a cisterna interrata
- Fossa Imhoff
- Impianto antmtrusmne
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- impianto.di riscaldamento con radiatori in ghisa; -

- n.1 Caminetto a legna nel corpo principale (trulll)

- n.1 Caminetto a legna collegato all |mp|anto di rlscaldamento a radiatori (tavernetta)
- Impianto telefonico;

- Scéld*’abag’no per la produzione di acqua calda sanitaria,

- Impianto di_filtraiione per piscina interrata;

- Cancello carrabile con apertura elettromeccanica.

Attestato di Prestazione Energetica (APE)

L'unita immobiliare risulta avere prestazione energetica “G” come da Attestato di Prestazione

Energetica (APE) rilasciato in data 30/10/2018 a firma de! | I ENEGNRGEG

Stato conservativo degli immobili

Sulla base dellé verifiche eseguite nel corso dell'accesso effettuato in data 17/10/2024, si evidenzia che

ad oggi limmobile presenta complessivamente un discreto stato 'di conservazione benché appare
. evidente una berdurante assenza di manutenzione delle aree esterne: )

Si segnalano localizzati fenomeni di risalita capillare ‘nélla tavernetta sia al piano terra che al piano

interrato.. ' ' ‘ o

Infine, la dotazione impiantisticé dellimmobile, realizzata da circa trenta anni, necessita di

adeguamento/sostituzione. ' ' ' ’

(si veda I'Allegato n°4: elaborati grafici: Tavola unica — Riliévo architettonico dell’unita“immdbilia_re a destinazione abitativa sita

nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di

fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale. macchine e cisterna al piano interrato, compresa l'area esterna coperta,

- scoperta e.piscina — piano terra e interrato — scala 1:100; si veda I'Allegato n°5. Documentazione fotografica; si veda I'Allegato
n°6: Copia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica a firma del certificatore Geom. Giuseppe PERRICCI).

5.1 Dica I'Esperto se la vendita degli immobili & soggetta al’IVA

Rientrano nel campo . di applicazione delllva tutte le operazioni per le quali sussistono
contemporaneamente i requisiti sbggettivo, oggettivo e territoriale. Nel caso di specie si ritiene che non
-ricorrano i presupposti per I’aSsoggettabiIité della vendita del bene al regime IVA, ai sensi del D.P.R.
633/1972 e SS.MM.II..

6.1 Vérifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico

Dalle indagini eseguite dallo scrivente presso il Comune di Monopoli - ll12 Area Organizzativa — Edilizia
Privata, parte del complesso edilizio risulta essere stato realizzato.in data antecedente al-01/09/1967.

Sul complesso immobiliare sono inoltre state individuate le seguenti pratiche edilizie successive:

- Permesso di Costruzione pratica n. 591 rilasciatain data 12/03/1969;

- Concessip‘ne edilizia in sanatoria pratica n. 2398/C.E. rilasciata in data 03/09/1993;
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-= Condono edilizio pratica n. 1173/CE-Bis del 05/04/1995;
-DIA n. 1.4449 del 19/05/1995; )

- Concessione ediliziapratica n.. 12832 rilasciata in' data 10/04/1996;
- Autorizzazione edi|izia pratica n. 1411/A del 19/12/1996.

Con la pratlca di condono n. 1173/CE Bis del 05/04/1 995, gli esecutati chledevano la sanatorla degli
abusi edilizi ai sensi della Legge 724/94 cosi |nd|V|duatl
1. Reallzza2|one di piscina esterna;
o2 Ampllamento vqumetrlco della tavernetta aI plano terra
3. Reallzza2|one di IocaIe macchlne plscma e C|sterna |nterrat| _

Si evidenzia che I UfflClO nell’ ambito dellistruttoria della pratlca in oggetto con successive
comunlca2|on| del 20/12/1 995, 16/02/1998, 15/09/1999 e, in ultlmo del 08/06/2000 invitava gli attuali
esecutatl a produrre |ntegra2|one documentale fi ssando in ultima |stanza il termine del 30/09/2000 per

' esegwrne |I deposito ed avvertendo che in caso d| ulterlore inerzia ed in ottemperanza alle dlsposmonl
del comma 4 dell'art. 39 deIIa Iegge 724/94, in data 01/1 0/2000 avrebbe proceduto all’archiviazione
della pratica con conseguente contestazione di V|ola_210ne edilizia. ed; emlsslone dei provvedimenti
sanzionatori. ' = )

Solo in data 07/06/2005 ‘con prot. n. 15044 gI| attuall esecutatl prowedevano al deposﬂo della
documenta2|one richiesta.

Ad oggi, dalla visione del fascicolo edilizio non sono statl rilevati prowedlmentl di contesta2|one di
violazione edilizia e sanzionatori nei confronti degli attuali esecutati ma liter ammmlstratlvo
(con3|derando |I tempo ad oggi trascorso dall'ultima comun|ca2|one) risulta sospeso ,
Per tale motlvo in assenza di determinazioni da parte deII Ufficio sulla deflanlone degli abusi denunC|at|
neIIa prefata pratlca di condono lo scrivente in via prudenznale e non escludendo la suscettibilita delle
opere aIIa loro demolizione con conseguente ripristino deIIo stato dei. luoghi assentlto ritiene corretto
escIuderIe ai fini- deIIa determlnazlone del valore venale deI bene

Tutto cid premesso ed:al netto delle opere contemplate nella pratlca di condono n. 1173/CE-Bis del
05/04/1 995 attraverso il confronto tra lo stato dei luoghi, accertato dallo scrivente e rappresentato
grafi camente in allegato alla presente relazione, -e gli elaborati grafici relativi ai progettl di cui alle

pratiche ed|I|Z|e precedentemente eIencate sié constatata la presenza d| ulteriori dlfformlta

- Nello specifico, si segnalano i seguentl manufatti esegu1t| in assenza di titolo edilizio abllltatlvo

1. Reallzza2|one ditettoia in struttura metallica antistante i trulli avente superficie pari a circa 32 m?;

2. Reallzza2|one di tettoia in struttura metallica antistante la tavernetta avente superficie pari a circa
62,90 m?; .

3. Realizzazione di forno a legna con canna fumaria di evacuazione fumi in muratura ubicato
nell'area esterna in adiacenza alla tavernetta

4. Realizzazione di muro in cemento armato posto lungo il confine con partlcella 119;

5. Varjazlonl dlstrlt)utlve,_lnterne nei locali a trullo operate mediante Ia chlusura di n.2 vani-porta di

collegamento.
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Ai fini della regolarizzazione degli abusi eseguiti non ricorrono i presupposti per 'applicazione dell'art.
40 comma 6 della L. 47/85 poiché le ragioni del credito per cui si interviene o procede sono successive
alla data di entrata in vigore della legge 47/85 e delle seguenti, in materia di condono, Legge 724/94 e
Legge 326/2003, '

A parere dello scrivente, fatta salva ogni diversa determinazione delle autorita competenti, non ricorrono
inoltre i presupposti per I’applicézione dell’aﬁ. 36 del D.P.R. 380/01 (accertamento di' conformita
urbanistica). Si tratta di una procedura di regolarizzazidne urbanistica ed edilizia che consente la
sanatoria di interventi di nuova costruzione, di ampliamento e/o di ristrutturazione di edifici esistenti,
eseguiti in assenza di titolo edilizio abilitativo, oppure in totale difformita o con variazioni essenziali da
questi ultimi. La condizione generale per il rilascid del permesso in sanatoria & che gli interventi abusivi
siano conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al tempo di realizzazione degli interventi
medesimi, sia al momento della presentazione della domanda di sanatoria (deve di fatto esserci la
"doppia conformita"). Nel caso in esame tale procedura € altresi soggetta al preventivo accertamento di
compatibilita paesaggistica ai sensi degli art. 167 e 181 del decreto Iegislativo‘n. 42/2004 (Codice dei
beni culturali e del paesaggio), ed all'eventuale ottenimento del parere (a carattere vjr\1colantek) da parte
dell’'autoritd competente in materia di tutela dei beni culturali e del paesaggio.

E’ quindi opinione dello scrivente e fatta salva ogni diversa determinazione delle autorita competenti
che, con riferimento alle opere indicate esequite in assenza di titolo edilizio, la difformita rilevata non

possa essere sanata e sia pertanto necessario il ripristino dello stato dei luoghi come da ultimo titolo

edilizio assentito.

Pertanto i costi pér il ripristino dello stato dei luoghi possono essere complessivamente quantificati, con
buona approssimazione, in € 15.000,00 comprehsivi dei costi di rimozione trasporto e deposito dei
materiali di risulta presso la discarica autorizzaté, delle opere murarie, deg'li oneri amrﬁinistrativi. dei
diritti di segreteria e del compenso al professionista incaricato per la istruzione delle pratiche edilizie,
. perle pra:tiche catastali, etc., il tutto fatto salvo eventuali ulteriori somme per interessi, sanzioni, more,
etc., da célcolarsi a cura della P.A. al momento dellistruttoria della pratica.

(si veda I'Allegato n°7: Pratiche edilizie — 7/a Copia fotostatica del Permesso di Costruzione pratica n. 591 nlasciata in data
12/03/1969; 7/b Copia fotostatica della Concessione edilizia in sanatoria pratica n. 2399/C.E. rilasciata in data 03/09/1993; 7/c
Copia fotostatica del Condono edilizio pratica n. 1173/CE-Bis del 05/04/1995; 7/d Copia fotostatica della DIA n. 14449 del
19/05/1995; 7/e Copia fotostatica della Concessione edilizia pratica n. 12832 rilasciata in data 10/04/1996; 7/f Copia fotostatica
dell'’Autorizzazione edilizia pratica n. 1411/A del 19/12/1996)

7.1 Verifica della presenza del certificato di Agibilita/Abitabilita |

Dalle indagini eseguite dallo scrivente presso il Comune di Monopoli - lll2 Area Organizzativa — Edilizia
Privata, per I'unita immobiliare censita in catasto fabbricati al Fg. 120 P.lla 130 Sub. 5 non si & rilevata
la presenza di alcun certificato di agibilita/abitabilita. A ’

8.1 Acquisizione del certificato di destinazibr-ie urbanistica

Con riferimento alle dispbsizioni di cui alf'art. 30, comma 2, del D.P.R. 06/06/2001 n. 380 e ss.mm.ii.,
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non & necessaria.. Iacqmsmone -del certlﬂcato i destmaznone urbanlstlca ai fini dell aI|enaZ|one
v deII |mmob|le oggetto dl stima.. ‘

* 9.1 Stato di possesso e di occupazione degli immobili

Dalle informazioni reperite in sede di sopralluogo, Iimmobile risulta nel possesso degli attuali esecutati.

,10.1 Vincoli e oneri-'giuridi'ci che resteranno a carico dell'acquirente

DaII anaI|S| deIIa certlflcaZ|one notarlle sostltutlva ex- art 567 c.p.c. a firma deI Dott -Niccold TIECCO,
notaio .in Perugla (PG) prodotta agli atti dal credltore procedente per I|mmob|Ie oggetto di

: »plgnoramento non si segnala la presenza di vmcolo peso censo, livello; onere reale servitl passiva e

) vmcoll dl plano regolatore edi quaISIaS| natura, iscrizioni, trascr|Z|on| annotaZ|on| ed annotamenti che

possano preg|ud|carne la piena propneta o libera dlsponlblllta

11.1 ‘Vin‘coii-é oneri?giui'i'dicigche sar‘anno;‘cancellati a cura~~e;spese della» procedura

Dall anaIISI deIIa certlflcazmne notanle sost|tut|va ex art 567 c.pc: a f|rma del Dott. NICCO|0 TIECCO,
notaio |n Perugla (PG) prodotta agli atti dal credntore procedente sono stat| |nd|V|duat| i seguent| vmcoh
€ oneri g|ur|d|C| gravant| sull’ umta oggetto di plgnoramento |mmob|I|are e che saranno cancellat| acura

e spese della- procedura

e IPOTECA VOLONTARIA a garan2|a d| mutuo deI 30/05/2005 Rep n 38976 iscritta ai nn.
28704/7219 in data 03/06/2005 per Notalo Blaglo Franco SPANO per. Ia somma complessiva
di € 4.375.000,00, di cui € 2. 500.000, oo per capltale a favore di —
_ sede di Il CF. _) in danno dei sig:ri - )
I eta 2 ll_ (© _)_ nato a [l
, ll_(CF _) _ natoa-ll_(CF
. : g BN Wi
7_) e, in quallta " :debltore non datore di |poteca la societa NN
I on sede in _ (C: F. _) gravante suI dlrltto di piena proprieta

del seguentl |mmob|I| in Monopoll

a. Umta |mmob|I|are ad uso abltatlvo 5|ta neI Comune d| Monopoll (Ba), alla C.da
Impalata n.c. composta da vani pnnC|pal| a trullo al plano terra con pertlnenZ|aIe corpo di
-'fabbrlca adlbltO a tavernetta al p|ano terra e Iocale macchlne e cisterna al. piano interrato,
compresa I'area esterna coperta, scoperta € piscina; il tutto cen5|to in catasto fabbricati al

) Fg 120, P.lla 130 'Sub. 5, piano T-81; categona A7, classe 3 van| 10, superﬂcne
) catastale 267 m2 rendlta euro 903 80

b. ' ~ Unita |mmob|I|are ad uso abltatlvo ‘sita: nel Comune d| Monopoh {Ba), con accesso

:daIIa Via Aldo Moro n. 30/C, composta da p|ano mterrato e tre piani fuori terra tra loro
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collegati con ascensore e pertinenziale area esterna scoperta; il tutto censito in catasto
‘fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 1, piano T-1-2/S1, categoria A/7, classe 4, vani.22,5,
‘superficie catastale 1.131 m2, rendita euro 2.382,16.

‘c. Unita immobiliare ad-uso abitativo sita nel Comune di Monopoli.(Ba), con accesso

dalla Via Aldo Moro n. 30/D, compbsta da piéno interrato e piano ‘terfa con pertinenziale
" area esterna coperta e scoperta; il tutto censito in catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125,
Sub. 2,.piano T-S1, categoria A/7, classe 4, vani 7,5, superficie catastale 149 m?, rendita
euro 794,05..
d. - Unita lmmoblllare ad uso industriale adibita a Iocale misura sita nel Comune di
Monopoli (Ba), con accesso dalla Via Aldo Moro n.c., piano terra; il tutto censito in
, catasto fabbrlcatl alFg. 3, P. Ila 125 Sub. 3 piario T, categona D/7, rendita euro 41,32.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE derivante da verbale di pignoramento immobili del
19/06/2024 Rep. 6809, trascritto ai nn. 34486/26548 in data 10/07/2024 a favore di _
. s<< < B c-- ). » d=nno dei sig.ri [TNENEGEGEGEGEGE
nata 2 [l | I . I NN, -t - Bl

' . ) _. nato a [ il IS (C.F.:
) N o 2 B 0 B cr

) gravante sul dirito di piena proprieta dei seguenti immobili in

Monopoli:

‘a. Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da

. Impalata n.c. composta da vani principali a trullo al piano terra con pertlnen2|ale corpodi
fabbrica adibito a tavernetta al piano terra e locale macchine e cisterna al piano interrato,
‘Acom‘bresa I'area esterna coperta, scoperta e piscina; il tuﬁo censito in catasto fabbricati al
Fg. 120, P.la 130 Sub. 5, plano T-81, categona Al7, classe 3, vani 10, superﬂme
catastale. 267 m2, rendlta euro 903, 80

'b. Unita immobiliare ad uso abltatlvo sita nel Comune di Monopoli (Ba), con accesso

dalla Via Aldo Moro n. 30/C, composta da piano interrato e tre planl fuori terra tra loro
collegati con ascensore e pertlnenzlale area esterna scoperta |I tutto censito in catasto
fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125, Sub. 1, piano T-1-2/S1, categoria A/7, classe 4, vani 22,5,
superficie catastale 1.131'm?, rendita euro 2.382,16. '

¢. . Unita immobiliare ad uso abitativo sita nel Comune di Monbpoli (Ba), con accéssé
dalla Via Aldo Moro n. 30/D, compbsta da piano interrato e piano térra con pertinenziale
area esterna coperta e scopérta' il tutto cehsito in catasto fabbricati al Fg. 3, P.lla. 125,

Sub. 2, piano T-81, categona A/7, classe 4, vani 7 5, superficie catastale 149 mz, rendita
‘euro 794,05. '
d. Unitd immobiliare ad uso industriale adibita a locale misura. sita nel Comune di
Monopoli (Ba), con accesso dalla Via Aldo Mord n.c.,. piano terra; il tutto- censito in
_catasto fabbricati alFg. 3, P.lla. 125,'Sub. 3, piano T, categoria D/7, rendita euro 41,32.
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12.1 Vincoli e oneri condominiali

Trattasi di unitd immobiliare non appartenente ad un complesso edilizio di tipo condominiale.

-13.1 Provenienza ventennale

Dall'analisi della certificazione notarile sostitutiva ex art.‘_ 567 c.p.é. a firma del Dott. Nicbolb TIECCO,
notaio in Perugia (PG), prodotta agli atti dal creditore procedente, con nfenmento aII umta immobiliare
oggetto d| plgnoramento sono statl individuati i seguent| passaggl d| proprleta relat|V| aI ventennio

anterlorl aIIa trascr|2|one deI plgnoramento

Pel'_lodp- Y Proprleté At
7R ~-""ATTO DI'COMPRAVENDITA
01/02/1990 | Nata a I - Data - |- RepertoriaN° |~ Raccola - -
ad 7| (proprieta 1/4) ~o-Data © | RepertorioN® | - RaccoltaN
oggi i : ) -
. I Sosare 010211960 | - 30684 .| 0045
Nato a [N —
(proprieta.1/4) "

. Trascrizione -~

Nalo 2 M o bata | Reg.gen | 'Reg.par. -
(proprieta 1/4) - T - ‘ '
Bari 19/02/1990 7697 : 6283
- I
Nato a N Lol
(proprieta.1/4) Reg's"az'p"? R
- Data [ 7 "Reg.N° ' Jrf':, _Serie " - c
Bari 200211990 2576 v

(Si- veda I'Allegato n°8: Titoli di proven/enza — Copia fotostatlca dell'Atto di compravendlta per Notaio Cesare CERAS! Rep.
30684 deIO1/02/1990) o ) .

Per quahto’riguarda gli immobili oggetto di pignofamento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio. precedente aIIa data .di trascrizione del
pignoramento;

e ' Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

14.1 Deierminazione del valore di stima

Dopo aver effettuato la descrizione dellimmobile & possibile. determinarne il piu probabile valore di

mercato. A " ‘ '

Il bene lmmoblle oggetto di stima appartiene senz’altro ad- una tlpologla di beni dei quali esiste un

fiorente mercato di compravendita e,. pertanto si ritiene corretto stlmare lo ‘stesso sotto Iaspetto
_ economico del piu probabile valore di mercato: - .

Al fine di determmare. il valore di mercato ordinario o normale si ritiene corretto applicare il. metodo di
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stima per confronto diretto o comparativa. _ .
|| criterio della stima per confronto diretto o comparativa si basa essenzialmente su quéste fasi:

erilevazione di valori di mercato di beni simili al bene oggetto di stima;

- sindividuazione delle variabili che influenzano il valore di mercato;
oriievazione quanti-qualitativa delle variabili relative al bene oggetto di stima ed ai beni
presi a riferimento; _ -

estima dell'influenza delle variabili sul valore di mercato;

edeterminazione del valore di stima.
'La comparazione si basa sullindividuazione di beni confrontabili con il bene dggetto di stima (cioé che
preéentano caratteristiche analoghe a quest'uitimo) e dei quali si conosca il valore di mercato. Per
"bene con caratteristiche analoghe” si intende un bene appartenente allo stesso segmento di mercato.
Esiste quindi il problema di identificare le caratteristiche che individuano un determinato segmento di

mercato, tra cui le pili importanti risultano:

Caratteristiche di posizione estrinseche ‘
Rappresentano_quelle condizioni esterne all'edificio che possono modificare il valore o lo condizionano
in modo particolare. | parametri o le caratteri-stiche principali sono: ,
eprossimita ad un centro/i di particolare importanza sociale o di richiémo di flussi per interessi
commerciali, turistici o altro; ‘
esalubrita della zona, |la presenza di parchi o aree attrezzate, bassa concentrazione di fabbriche o
industrie inquinanti;
ecfficienza dei servizi e della viabilita della zona, in pérticolare la-densita di traffico e la presenza
di attivita rumorose. E' importante in proposito far riferimento alla rumorosita notturna e diurna per
effetto del flusso;
epanoramicita, in particolare si fa riferimento al piano in cui & posizionata l'unita abitativa;
ela presenza di attivita economiche nella zona ad esempio, negozi, ecc.;
sla possibilita di parcheggiare nella zona, se a paganﬁentd o gratuito;
ela densita edilizia della zona (bassa, media, alta);

epresenza di aree degradate nella zona.

Caratteristiche di posizione intrinseche o
Rappresentano le condizioni o caratteristiche specifiche dell'immobile o dellunita abitativa in particolare
possiamo distinguere: ‘ ' ‘
ela sua destinazione d'uso (residenza, ufficio, negozio, magazzino, basso fabbricato ecc.);
-ela sua composizione, e disposizione degli ambienti interni, la presenza di logge o balconi o
lastrici solari. Lo stato e le caratteristiche dei prospetti esterni; »
ela vetusta dellimmobile ed il relativo grado di manutenzione e condizioni attuali in generale;
sl'orientamento e la luminosita con particolare riferimento alla superfiéie finestrata complessiva;
sla presenza di barriere architettoniche;
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oil 'grado di- rifinitura dellimmobile e le caratteristiche dei- materiali adoperati (se materiali di

pfegio, o di tipo economico), nonché se préfabbricato o costruito interamente in opera;

eil grado' di isolamento termico, acustico e stato degli impianti; la verifica delle normative in

merito;

ein particolare Legge 10/91 e D.P.R. 412/93. Legge 46 del 5 Marzo 1990;

ela prospicienza rispetto a vie o piazze che caratterizzano la zona;

oaltimetria (pianura, collina, montagna);

eampiezza (dimensione economlca dell a2|enda)

ovanablll sociali. -

.OlndIrIZZO produttlvo

Carattefistiche produttive

Sono caratteristiche correlate con la redditivita del fabbricato stesso ed in particolare

sreddito da affitto; -

eeventuale inesigibilita degli inquilini;

evincoli storico, ambientale o altro.

Con riferimento alle caratteristiche innanzi elencate & stato possibile reperire direttamente sul mercata

immobiliare alcune compravendite recenti di beni analoghi dal cui esito-& emerso che il valore medio

dichiarato_per tale tlpo d| bene é rlsultato di € 815 00 per metro quadrato di superficie come da tabella

che segue )
| R . o L . 'Sup. * Prezzo.© ' | * Prezzo
ID |+ Indirizzo. Cat. |- - Rogante comm ravendita Aﬁ:é}zize:ta%;[:;“a commerciale|. ‘dichiarato | . unitario
[ . P roditomprn ™y | @ | ey
1 |C.da impalata Stefanla ERRICO | 11 Ottobre 2023 22623 144,00 115.000,00 798,61
2 (C.da Impalata Roberto CARINO | 23 Ottobre 2023 148575 178,00 148.000,00 831,46
PREZZO MEDIO DICHIARATO | 815,00 |

(si veda I'Allegato n°9 -Comparabili — 9/a _Copia fotostatica dell afto di compravendlta per Notaio Stefania ERRICO Rep. n. 22623
del 11.10. 2023 "9/b Copia fotostatica dell'atfo di compravendita per Notaio Roberto CARINO Rep. n. 148575 del 23.10.2023)

Anallzzando i datl pubbllcat| dall’ Osservatorlo del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI)

Si evmce ‘che per beni- similari aII unlta |mmoblllare in oggetto ed in normale stato -conservativo,

rlcompresl nellamacro_z_o,na omo_genea E/3 che.individua la fascia “Suburbana/Contrade: 8.0ceano —

Cozzana - S.Gerardo - Padre -Sergio ~ Virbo - Cristo Ré — Antonelli — Gorgofreddo — Impalata”, per il

primo semestre 2024 ‘sono indicati valori di mercato caompresi tra € 1.000,00 ed € 1. 400 00 come di

‘seguito riportato:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1

Provincia: BARI

Comune: MONOPOLI

Fascla/zena: Subusbana/CONTRADE:S, 0CEANO-COZZANA-S,GERARDO-PADRE SERGIO-VIRBO-CRISTD RE-ANTONELUI-GORGOFREDDD-IMPALATA
Codice di zona: E3 i

Microzena catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione; Residenziale

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mg x mese)

Tipologia Stato conservativo i a Superficie (L/N) Superficie (L/N)

{ : .
1 {
! Abitazioni di tipo economico I; NORMALE : 900 1200 tL i3 = 4,1 L 1
Ville e Villini I Normale 1000 1400° L DA 48 L .
H ) 4 1 N !
1 ville e Villini ! OTTIMO 1500 2000 L i 49 6,7 L E
L i -

In relazione ai dati reperiti, allo stato conservativo, all'attuale situazione del mercato di compravendita
immobiliare, si ritiene che il valore venale del bene possa pertanto essere quantificato in € 1.000,00 per

metro quadrato di superficie.

Dalla tabella che segue, si possono dedurre le superfici commerciali cui assoggettare il valore unitario

cosi trovato:

o ¢ |superricie | CQEFFICERTI O | suPeRFICIE
TIPOLOGIA SUPERFICI B i REALE "~ SUPERFICI CONMERCIALE
. ‘ B | ™1 | accessore | [M
UNITA’ IMMOBILIARE FOGLIO 3, P.LLA 130, Sub. 5 )
Piano terra )
Superficie lorda vani principali (trulli) 116,15 1,00 116,15
Superficie lorda pertinenze accessorie non direttamente collegate 06,60 025 - 24,15
(tavernetta)
Superfici esterne di to (giardino pertinenzial 1522,25 [neazsm 0.10 32,44
uperfici esterne di ornamento (giardino pertinenziale) 522, Oitte 25 2 0.02 s
TOTALE,SUR:ERFICIE COMMERCIALE LOTTO 1 172,74

Si noti che: i coefficienti di confronto delle superfici accessorie sono stati desunti, ed opportunamente
adeguati, dal “Manuale della banca dati del’Osservatorio del Mercato Immobiliare - Istruzioni per
la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati
dell’osservatorio del mercato immobiliare)” a cura dellAgenzia delle Entrate.

Si precisa che non sono computati i manufatti per i quali & stata richiesta sanatoria degli abusi edilizi ai sensi della Legge 724/94
(piscina, ampliamenti volumetrici, interrato) la cui pratica risulta ad oggi sospesa, unitamente alle teftoie esterne ed al forno
ritenuti non sanabili. ’

Con riferimento alle superfici accessorie di ornamento, le stesse sono state calcolate al netto dell'area di sedime dei manufatti
regolarmente edificati.

Il pit probabile valore di stima dellimmobile, ottenuto dal prodotto tra il valore unitario opportunamente

adeguato e la superficie commerciale, risultera quindi pari a:

V =1.000,00 €/m2 x 172,74 m? = 172.740,00 €

Dalla stima sopra riportata dovra essere decurtato il costo relativo alla definizione degli illeciti edilizi
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valutato nella misura di € 15.000,00;

V =172.740,00 € - 15.000,00 € = 157.740,00 €
Tale valore, come da provvedimento del G.E., va ridotto forfettariamente.del 15% in ragione della
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali I—'assenz_a di garanzia
su vizi occulti: | 7 o ..
V = 157.740,00 € - 15% = 157.740,00 € - 23.661,00 € = 134.079,00 €

Valore che si ritiene di poter arrotondare:

V =134.000,00 €
(Euro centotrentaquattromila/00)
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15. Conclusione

Sicuro di aver adempiuto al mandato ricevuto, sulla scorta della documentazione esaminata, facendo
salvi eventuali errori materiali, rimette la presente relazione, restando a disposizione del Magistrato per
quanto altro ritenuto eventualmente necessario. Tanto il sottoscritto ha ritenuto opportuno riferire a
completo éspletamento dell'incarico affidatogli.

Con osservanza ' »

Monopoli, 21/12/2024
In fede

" Arch. Tommaso SIMONE VENEZIANI
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Elenco allegati

Allegato n°1:

Allegato_ n°2:

Lotto 1

Allegato n°3:

Copia fotostatica del provvedimento di nomina dell’Esperto; .

Copia fotostatica della corrispondenza con _

Documentazione catastale:

3/a Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 5; -
3/b Planimetria catastale Foglio 1 20,]P. lla 130 Sub. 5;

3/c Estratto-di mappa catastale Foglio 120, P.lla 130; |
3/d Visura storica per immobile Foglio 120, P.ila 130, Sub. 1;.
3/e Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla130, Sub.'2,' -
3/f Visura storica per immobile Foglio 120, P.lla 130, Sub. 3,'>
3/g Visura storica per immobile Foglio 120, P.lia 130, Sub. 4

Alﬂlega't'd"'vn°4." "Elaborati grafici: Tavola unica — Rilievo architettonico dell'unitd immobiliare a

Allegato n°5:
Allegato n°6

Allegaton°7:

destinazione abitativa sita nel Comune di Monopoli (Ba), alla C.da Impa/ata n.c.
composta da vani principali a trullo al piano terra con pertinenziale corpo di fabbrica
adibito a tavernetta ‘al' piano terra -e Jocale }nacchine e cisterna al piano inferrato,
compresa l'area esterna coperta, scoperta e piscina — piano terra e interrato — scala
1:100; ' '

Documentazione fotografica;

Cb‘p'ia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica a firma del certificatore |l
Pratiche edilizie:

7/a Copia fotostatica del Perm‘essd di Costruzione praticé n. 591 rilasciata in data
12/03/1969; '

~ 7/b Copia fotostatica della Concessione edilizia in sanatoria praticé n. 2399/C.E.

Allegato n°8:

" Allegato n°9:

rilasciata in dafa 03/09/1993;

7/c Copla fotostatica del Condono edilizio pratica n. 1173/CE-Bis del 05/04/1995;
7/d Cop/a fotostatica della DIA n. 14449 del 19/05/1995;

7/e Copia fotostatica della Concessione edilizia pratica n. 12832 rilasciata in data
10/04/1996; '

7/ Copia fotostatica dell'Autorizzazione edilizia pratlca n. 1411/A del 19/12/1996;

Titoli di proven/enza : : C

Copia fotostatica dell'Afto di compravend/ta per Notaio Cesare CERASI Rep 30684 del
01/02/1990

Comparabili:

9/a Copia fotostatica dell’atto di compravendita per Notalo Stefania ERRICO Rep. n.
22623 del- 11.10.2023; -
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- b Copia fotostatica dell’atto di compravendité per Notaio Roberto CARINO Rep. n.
148575 del 23.10.2023; '
Lotto 2
Allegato n°10: Documentazione catastale: A
10/a Visura storica per immobile Foglio 3, P.lla 125, Sub. 1;
10/b Planimetria catastale Foglio 3, P.lla 125 Sub. 1; |
10/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;
10/d Estratto di mappa catastale Foglio 3, P.lla 125;
Allegato n°11: Elaborati grafici:
11/a Tavola 1 Rilievo architetfonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planimetria piano interrato —
scala 1:100; ) _
11/b Tavola 2 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita éu quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planimetria piano seminterrato
— scala 1:100; 7
11/c Tavola 3 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esterna - Planimetria piano rialzato —
scala 1:100; o
11/d Tavola 4 Rilievo architettonicq dell'abitazione in villa éita nel Comune di Monopoli
(Ba) con accesso dal Viale Aldo Moro n. 30/c composta da abitazione semindipendente
distribuita su quattro livelli con pertinenziale area esferna - Planimetria piano primo -
. scala 1:100; )
Allegato n°12: Documentazione fotografica; .
Allegato n°13: Copia fotostatica dell'attestato di prestazione energetica a firma del certificatore [}
I
Allegato n°14: Pratiche edilizie: '
14/a Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 8775 rilasciata in data
06/10/1987; o
14/b Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data
19/07/1989; _ )
14/c Copia fotostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
data 29/01/1991;
Allegato n°15: Agibilita:
Copia fotostatica dell’autorizzazione di agibilita rilasciato in data 06/12/1991;
Allegato n°16: Titoli di provenienza:
' Copia fqtostatica dell'Atto di compravendita per Notaio Cesare CERASI Rep. 26061 del
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10/02/1988;
Lotto 3
Allegato n°17: Documentazione catastale:
. 17/a Visura storica per immobile Foglio 3, P.lla 125, Sub. 2:
17/b Planimetlria catastale Foglio 3, P:lla 125, Sub. 2;
17/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;
17/d Estratto di mappa catastale Fogllo 3, P.lla 125;
Allegato n°18: elaborati grafici:
18/a Tavola 1 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di Monopoli
" (Ba) con 'a’ccessé dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione semindipendente
al piano terra con pertinenziale area esterna SCOpen‘a e cantinola al piano interrato -
plan/metna piano interrato — scala 1:100; 1
18/b Lotto 3 - Tavola 2 Rilievo architettonico dell'abitazione in villa sita nel Comune di
Monopoli (Ba) con accesso dal Viale Aldo moro n. 30/d composta da abitazione
semindipendente al piano ferra con perfinenziale area esterna scoperta e cantinola al
piano interrato - planimetria piano terra — scala 1:100; |
Allegato n°19: Documentazione fotografica;
Allegato n°20: Copia fotostatica dell'aftestato di prestazione energe‘tica é firma del certificatore i
-}
Allegato n°21: Pratiche edilizie: .
21/a Cop)'a fotostatica della concessione edilizia pratica n.” 8775 rilasciata in. data
06/10/1987;
21/b Copia fotostatica della concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data
19/07/1989;
21/c Copia fotostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
data 29/01/1991;
21/d Copia fotostatica della DIA n. 30984 del 06/12/2005;
Allegato n°22 Agibilita - Copia fotostatica del certificato di agibilita r:Iasc:ato in data 06/12/1991;
Allegato n°23 Titoli di proven/enza - Copia fotostatica dell'Atto di compravendita per Notaio Cesare
CERASI Rep. 26061 del 10/02/1988;
Lotto 4
Allegato n°24: Documentazione calastale:
24/a Visura storica per immobile — Foglio 3, P.lla 125, Sub. 3;
24/b Planimetria catastale Foglio 3, P.lla 125, Sub. 3;
24/c Elaborato planimetrico Foglio 3, P.lla 125;
24/d Estratto di mappa catastale Foglio 3, P.lla 125;
Allegato‘n°25: elaborati grafici:
Tavola unfca — Rilievo architettonico dell’'unitéa immobiliare a destinazione industriale
adibita a “locale per i complessi di misura” sita nel Comune di Monopoli (Ba), al Viale Aldo
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Moro n.c. - piano terra— scala 1:100;

Allegato n°26: Documentazione fotografica;

Allegato n°27: Pratiche edilizie: )
27/a Copia fotostatica della concessione -edilizia pratica n. 8775 rilasciata in data
06/10/1987; ‘ 7
27/b Copia fotostatica della. concessione edilizia pratica n. 9495 rilasciata in data
19/07/1989;
27/c Copia fotostatica della concessione edilizia in variante pratica n. 10558 rilasciata in
dala 29/01/1991; _

Allegato n°28: Agibilita - Cbpia fotostatica del certificato di agibilita rilasciato in data 06/12/1991;

Allegato n°29: Titoli di provenienza - Copia fotostatica dell'Atto di compravendita per Notaio Cesare
CERASI Rep. 26061 del 10/02/1988;
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