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_ PREMESSA - GlU : -

"In data 30 maggio 2022 sono stato nomlnato Esperto Stimatore per il procedlmento di
esecuzione |mmob|I|are R.G.. ESEC. N. 411/2021 dal Giudice dell’esecuzione, in data 05
giugno 2022 ho trasmesso per via telemat|ca il relatlvo Atto di Gluramento e Accettazione
‘dell Incarico di Esperto Stimatore, per. rispondere al quesito posto dal G.E. con le finalita e le

modalita stablllte ‘secondo le seguentl dlsposmonl

‘Esaminati gli atti della procedura ed esegwta ogni altra opera2|one ritenuta necessaria,
proceda I'Esperto:

A) in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cui all'articolo
567, secondo comma, del codice di procedura CIVI|e segnalando immediatamente al GE quella
“mancante o inidonea. '

In. parﬁcolare I’esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatona dei
RR. II sulle iscrizioni e trascrizioni gravantl sul bene plgnorato ;

dppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

~ Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'Esperto- deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati: :

* " se la certificazione dell'iscrizioni si estenda per un periodo pari.ad almeno venti anni a
Titroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun. soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga 'sino ad un atto di
~ acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data and-antecedente di almeno venti
anni la trascrizione pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti -
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostltutlva) IEspérrto deve precisare in riferimento
.a CIascuno degli immobili pignorati: - )

-* se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto denvatlvo od originario” che sia
,stato trascrltto in data antecedente d| almeno venti anni la trascrizione del plgnoramento

In ogni caso, al mancato riscontro di una serie continua di trascrizioni di idonei atti di
acquisto, .derivativo od originario, riferibili al periodo che va dalla data di trascrizione del -
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T,

pignoramento fino al primo atto di acquisto anteriore al ventennio dalla trascrizione stessa,
Esperto fara seguire tempestiva segnalazione al GE, il quale provvedera ad impartire al
procedente le conseguenti disposizioni a pena di chiusura anticipata della procedura, s_)econdo"
quanto precisato da Cass. N. 15597/2019.

- In secondo luogo, I'Esperto deve precisare:

» _se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioé alla -
situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il

* periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od orlglnarlo antecedente di almeno
ventl ann| la trascr|2|one del plgnoramento)

* " nel caso di dep03|t0 della certlflca2|one notarile sostltutlva se i dati catastali attuali e -
storici degll immobili plgnoratl siano indicati nella detta certlf icazione.

* -selil credltore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’ esecutato in
difetto, I'Esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando neI'
modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell'esecutato come Trisultante dal
certificato; nel caso di esistenza di rappgrtb di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare
(e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'Esperto deve acquisire il '
certificato_di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione delle annotazioni a margine e, laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato
fosse. conlugato in reglme di comunione legale ed il plgnoramento non sia stato notificato al
comproprietario, I'Esperto indichera tale circostanza aI creditore procedente ed al G.E..

I controllo della documentazmne di cui all'art. 567 c.p.c., con la verifica di completezza nei
‘sensi sopra precisati, dovra essere effettuato di concerto tralo stlmatore e il custode.

B) Compiuti i preliminari controlli specificati al punto A), proweda I'Esperto:

1) allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pitl precisamente
- allesatta individuazione dei beni- oggetto del pignoramento e alla formazione, ove-
‘opportuno, di uno. o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,

E previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento
- con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvatl dall’'Ufficio
. Tecnico Erariale; :

2) ad~una sommarla “descrizione_del bene, avendo c_uraAdi precisare le caratteristiche
" oggettive dellimmobile in relazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita
|mmob|||are sia soggetta ad IVA, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se
‘possa sussistere la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo

' gla trascorsi | 5 anni dall’ ultlma azione della costruzione o del nprlstlno

3) ad indicare per r le costruzioni |n|2|ate_ antenormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
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delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile Ia
dichiarazione sostitutiva dell’atto notorlo di CUI all'art. 40 deIIa L. 47/1985; . i
4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al_punt0-3, gli
estremi_della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di realizzaiiione dell'opera e/o della sua ultimazione; in_caso di opere
abusive, effettui il controllo della possibilitd di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini
dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma cinque del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il. costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; - '

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo
le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la
denuncia al N.C_.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa -
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dellAgenzia del Territorio, se all'atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad
un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari di quote indivise. In-
tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di

~ separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se Pimmobile
risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascuri comproprletarlo
predlsponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;

8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante Ia ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitl attive e/o passive, diritti di usufrutto,
uso ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di
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9)

10)

_natura condominiale, che saranno cancellati o comunque nsulteranno non opponibili
“alf acquirente;

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 sull'immobile pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella

determinazione  del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamentf.e le cc')rreziohi della_stima, ivi.
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi

del bene venduto nella misura forfettaria del 15%, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale, lo stato d’'uso e
di_manutenzione, lo stato di possesso, i vincol‘i e gli oneri_giuridici non_eliminabili_nel
corso del procedlmento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;
qualora I immobile sia abusivo e 'abuso non sia sanabile; stabilisca quale prezzo base il

suo valore d'uso ovvero utilizzando. motlvatamente un altro criterio che tenga conto che
“trattasi di immobile abusivo suscettibile di abbattimento (v. artt. 30 31, 33, 34, 35 e 37

: dpr n. 380/2001)

1)a

12)

a formare ot per garuppi omogenei se la natura degll |mmob|I| lo consente lndlcando per
‘CIascuna unita, il valore, la supetficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo

frazmnamento catastale

ad accertare lo stato di possesso del bene,' con indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all'esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano

* occupati- in base ad un contratto di_affitto_o locazione, ove possibile lo alleghi e

comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di
scadenza per Ieventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato" deIIa

“‘causa eventualmente in corso per il rilascio, la rlsgondenza del canone al valore di
mercato al momento della_conclusione del “contratto e, in caso negativo, la differenza

- rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di formallta vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, 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-artistico. Verifichi in- partlcolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia.stata “affrancazione da tali pesi,

ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di propneta ovvero derivante da

“alcuno dei suddetti titoli. Specifichi 'importo annuo delle spese fisse di_gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate _

anche se il relativo debito-non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
Qagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perIZIa sul corso- d| eventuall
'procedlmentl giudiziari relativi al bene plgnorato

* ARCH. DINO MONGELLI - C.SO DE GASPERI 378/A - BARI - mongellidi@libero.it

pag 4 di 30

Pubblicazione ufficiale ad uso escluswo personale - & wetata ogni

rlpubbllca2|one o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

©
©
<
©
=
N
©
©
<
I
@
=]
©
S
o
N
©
®
2
a8
]
©
LN
o
™~
=]
&
@
-]
-
Y
8
=
5]
n
™
<
@]
Q
2
<
o
mA
[&]
-
a
<
o0
2
4
<
]
[a]
©
[72]
w0
4]
v E
i
(@]
=
[a]
4
<
=2
o
w
m
]
—
i
]
2
@]
=
©
8
o]
E
&




13) ad accertare se i beni plgnoratl siano oggetto di procedura esproprlatlva Der pubbllca

utilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotograf' ca che
ldoneamente li raffiguri;

15) a deposﬂare 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 I'altro anche il contesto in cui gli stessi

| Do
e sono ubicati, secondo lo schema consueto-per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare;

. 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 l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e-di eventuali soggetti terzi
(quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto
alla procedura di vendita; ' .

17) ‘ad allegare altresi la check list (il cui modulo & reperibile sul sito del 'Tribunale)‘ dei

principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articolo 567 Il co. c.p.c. in:
modalita telematica PCT e un foglio rlassuntlvo di tutti gli identificativi catastali dei beni _

periziati, in formato .rtf o word. 2|p

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI ‘

“Esaminati gli afti della procedura ed esegwta ogni altra operaz:one ritenuta necessaria,
proceda I'Esperto

A) in primo luogo, al controllo della completezza della documentazione di cui all’articolo
567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al
GE quella mancante o inidonea.

In particolare, 'Esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia. optato per il deposito dei certificati della Conservatorla dei
RR.1l. sulle iscrizioni e trascnz:onl gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certifi cézione notarile sostitutiva.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'Esperto deve preCIsare in rlfer/mento a’

ciascuno degli immobili pignorati:

ARCH. DINO MONGELLI - C.SO DE GASPERI 378/A - BARI - mohquidi@Iibero.it
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*  se la certificazione risalga sino ad un atto d/ acquisto derivativo od originario che sia stato
 trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. '
- il creditore procedente ha depositato certificazione notarile sostitutiva relativa agli immobili
pignorati; con riferimento alla trascrizioné del 30/11/2021 - Registro Particolare 43573
Registro Generale 58428, notificato ai sensi di Iegge da Pubblico ufficiale UNEP - CORTE
'D'’APPELLO DI BARI Repertorio n.6176 del 08/09/2021 ATTO E_SECUTIVO O"
CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, la certificazione notarile
presentata dal creditore procedente per gli immobili pignorati risa’le a Afto di
compravendita deII’1_1/06/2001, per I’acquisto dei suoli sui quali sono stati edificati gli
.immobili pignorati, in Catasto Terreni del Comune di 'ModUgno (BA) alla Contrada
Paradiso, al foglio 21 particelle 493—495 e al foglio 22 particelle 334-337, pervenuti al sig.
[ LEIGEE _ in -regime di separazione dei beni, dal
Consorzio}per;lo Sviluppo Industriale e dei Servizi Reali alle Imprese di Bari, a rogito-
notaio Paolo Marcantonio -di Bari, Repertorio n.111177, trascritto il 05/07/2021 ai -
nn.26513/18837. " '

; In secondo'luogo, I'Esperto deve precisare:

» se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioe alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
r/guardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od orlglnarlo antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento);

- nella certificazione notarile sostitutiva deposﬂata dal’ credltore procedente sono riportati i
dati catastali stor|C| € attuali degli immobili pignorati;

e se il credltore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. In
difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
. modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal
certificato.
- il creditore procedente non ha depositato certificazione di stato civile dell'esecutato;
- come riportato nell’Estratto per Riassunto dellAtto di Matrimonio del 24.10.2022 (vedi

Allegéto 2), trasmesso a mezzo pec all’Esperto Stimatore dal Comune di Bitonto, I'esecutato

G -to | G " daot- CHRE - contratto matrimonio
con — nata i G on dichiarazione resa nellatto di
matrlmonlo controscritto, gli sposi hanno scelto il regime della separazmne dei beni; con‘
provvedimento del Tribunale di Bari n.17147/RG/2018 in data 26.02.2019, depositato in
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cancelleria in data 06.03.2019 & stata omologata Ia separazione personale fra i conlugl di cui .
all atto di matrimonio controscritto. '

Compiuto questo preliminare contl_'bllq provveda I'esperto:

1) all'identificazione del bene compfensiva dei confini e dei dali catastali e pit .pi'ecisamente‘ 7
all’esafta individuazione dei beni oggetio del pignoramento e alla formazione, ove
opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, .identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del Giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Eranale

1) a seguito di comunicazione di accesso inviata allesecuto a mezzo' racc. AR del
17.06.2022, ‘¢ stato eseguito il primo accesso presso gli immobili pignorati in data
28.06.2022, come riportato nel verbale di sopralluogo (vedi Allegato 1).

Dalle verifiche eseguite nel corso del sopralldogo svolto presso gli immobili pignorati, si -
evince che la natura e le caratteristiche dei beni pignorati indicano ['opportunita di
considerare un unico lotto di vendita, denominato LOTTO 1, composto da n.7 unita

‘ immobiliari che compongono un fabbricato qui denomlnato Complesso Art|Q|anaIe R, sito

nella Zona ASI del Comune di Modugno

Nel LOTTO 1 si distinguono le seguenti un’unita immobiliari:

1.A1 - Capannone A1, unita immobiliare con accesso autonomo al piano terra, censita
al N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune di Modugno al Fg. 22.- p.la 436 -
-subalterno 3 - categdria D/1 - rendita di € 1.466,00 — Via Degli Imbianchini n. SNC - Piano
T (Allegato 3). o

Verso linterno, il Capannone Ad e conf nante a nordovest e a sudest con altre  unita
immobiliari della stessa proprieta, a nordest con fabbricato contermine di altra proprieta;
verso l'esterno, il Capannone A1 & confinante a sudovest con pertinenza scoperta
com.une della stessa proprieta (Allegato 5 e Elaborato Grafico A1 Lotto 1, Allegato 6);

1.A2 - Capannone A2, unita immobiliare con accesso autonomo al piano terra, censita
al N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune di Modugno al Fg. 22 - p.lla 436 - -
subalterno 4 - categoria D/1 - rendita di € 1 618 00 — Via DegI| Imbianchini n. SNC - Piano |
T (Allegato 3). ,

Verso l'interno, il Capannone A2 & confinante a nor'dovest‘con altra unita immobiliare

" della stessa proprieta, a nordest e a su’deét'bon fabbricati contermini di altre proprieta;

verso l'esterno, il Capannone A2 & confinante a sudovest coﬁ pertinenza scoperta

comune della stessa proprieta (Allegato 5 e Elaborato Grafico A2 Lotto 1, Allegato 6);
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1 B1 - Uﬁ” CIO B1, unita. |mmob|||are con accesso autonomo al plano terra cenS|ta al B
N C. E U d| Barl in Catasto Fabbrlcatl del Comune di Modugno aI Fg 22 - p lla 436 - ;
- subalterno 5 - categorla A/10 - rendita di € 1 363 45 V|a Dei Muratorl n.5 - Piano T_ o
(Allegato 3). | ‘ ‘ ) |
' Verso l|nterno |UffICIO B1 e confinante a sudest con . altra unita |mmob|I|are deIIa’“:“ :
, L; stessa’ propneta ‘verso Iesterno FUfficio CIO B1 e ‘confi nante a sudovest con pertlnenza ; o

E f'.'kcoperta e con scala comune della stessa propneta a nordovest con area, scopertafg,—f" o

E comune’ deIIa stessa proprleta e a nordest con pertlnenza scoperta di lmmoblle 'l_":: ‘
) ] contermlne di aItra proprleta (ved| AIIegato 5 e Elaborato Grafico B1 Lotto 1, AIIegato 6) ;
1 BZ Ufﬁ0|o B2, unlta |mmob|I|are con accesso autonomo al’ plano terra, cenS|ta al
‘A,’N C.E.U. d| Barr ghl Catasto Fabbrlcatl deI Comune d| Modugno al Fg. 22 p. lla 436 -
subalterno 6 - categorla A/10 - rendlta d| € 1 859 24 = V|a De| Muratorr n. 7 Plano T- 1
S  (Allegato 3).

Verso I|nterno IUff|C|o BZ e conf nante a sudest e a sudovest con aItre unita o
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_|mmob|I|ar| della stessa proprieta e con scala comune verso Iesterno IUfFC|o B2 e -
o confrnante a nordovest con pertlnenza scoperta comune della stessa proprleta e a
nordest con pertlnenza scoperta di- |mmob||e contermlne d| altra proprleta (vedl AIIegato 5
- :e Elaborato Grafico B2 Lotto 1 AIIegato 6) o L e
e - AbltaZIOne C1, unita lmmoblllare con accesso autonomo al, 1° plano censrta al
. ';_;;N.C.E.U.\dl Barl in Catasto Fabbrlcatl del Comune d| Modugno al Fg 22 . p. IIa 436 - |
' subalterno 7 - categorla A/2 classe 1- conS|stenza 6 5 vanl - rendlta d| € 604 25 V|a _ .
e 'De| Muratorl n. 5 Plano 1 (AIIegato 3) , = ’ .
: Verso P |nterno IAblta2|one C1 e conflnante a nordest ¢on scala comune a nordest e a - ‘
‘,"sudest con altre. unita’ lmmobrllarl deIIa stessa proprieta’ comprese neIIo steso fabbrlcato IR
S "4“verso I esterno IAbltaZ|one c1 e conflnante a nordovest e a sudovest con area scoperta ,
. f:comune della stéssa proprleta (AIIegato 5e Elaborato Grafi co C1 Lotto 1; AI|egato 6)
, 1, D1 - Area D1, bene comune non censrblle con accesso autonomo al plano terra )
o " cenS|ta al N. C E. U di Barr in Catasto Fabbrlcatl del Comune d| Modugno aI Fg 22 p IIaf, S
) -'436 subalterno 2 Via Dei Muraton n. 5 Plano T (AIIegato 3) L ! A
" Verso. I'esterno, |Area D1 é confrnante a nordest. e a. sudest con’ aree’ scoperte.r
"'pertlnenza di fabbrlcatl conterm|n| d| altre proprleta a nordovest e a sudovest e’f. B
o ‘confinante rlspettlvamente con Via de| Muratorl e con V|a degll lmblanchlnl (vedr Allegato v
~Se Elaborato Grafrco 1 Lotto 1 AIIegato 6) e S
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) _'1iD25-— Lastrico Solare D2, unitd immobiliare con accesso autonomo. al'._‘-2°f piano,
Censita al N. C.E.U. di Bari, in CataSto Fabbricati deI Comurie di Modugno-al Fg. 22 - p.lla-

436 - subalterno 8 - categoria F/5 - con3|stenza mq 920 — Vla Dei Muraton n. 5 Plano 2

(Allegato 3)

“ Verso l'esterno, il Lastrico Solare D2 é conflnante a nordest e- a sudest con fabbrlcatl

contermlnl e aree scoperte di pertmenza di altre proprieta, a nordovest e a sudovest e

conf nante con area scoperta comune della stessa proprieta (ved| AIIegato 5e Elaborato
Graf ico 1 Lotto 1, Allegato 6) ’ '

2. ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di prec:sare Ie caratterlstlche_
‘oggettive dellimmobile in_relazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 (operazioni esenti da

imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad IVA, ovvero nel-caso di immobili
abitativi, dica il CTU se possa_sussistere la possibilita di esercizio dell opz:one IVA per
I'imponibilita IVA essendo gla trascors: i5 annl dall'ultima azione della costruz:one o del
rlprlstlno : : L

2)LOTTO LOTTO 1. : - o
- Comglesso Artlglanale R, SItO in Zona ASI deI Comune d| Modugno i coIIoca in

: »p03|2|one d angolo tra Via del Muratori: e Via degli Imbianchini, con accesso carrabile e -
accesso ‘pedonale rlspettlvamente ai civici n.5 e n.7 di Via Muraton |n pr033|m|ta della -

- zona dangolo Iampla apertura dell’accesso carrabile immette dlrettamente neII area

esterna di uso comune denomlnata Area D1, che si estende in contlnmta sui lati a

| ordovest e a sudovest, con viabilita interna di comoda ampiezza per I accesso diretto- al

‘Capannone A1 e al Capannone A2 affiancati sul lato nordovest, con zone di parcheggio
‘auto e sistémazioni a verde; 'accesso pedonale immette sul percorso che attraversa la

~ zona delle sistemazioni a verde sul fronte rnordovest antistanti al corp‘o di fabbricé in cui

'si dispongono gli Uffici BT con accesso dlretto al piano terra, e gli Uffici B2 con accesso

. autonomo al 1° piano; all’estremita del corpo dl fabbrica degh Ufﬁm i colloca.in posmone Lo

'd'angolo il corpo di fabbrica: che comprende I'Abitazione C7 al 1° piano, e il piazzale- -

‘ ; pdrﬁcato sottostante che si atteéta su di un lato al Cap annone A1, mentre sul lato Qp'pOSto
s dispone la scala aperta che collega al 1° e al 2° piano, con accesso diretto énche al
" Lastrico Solare D2. } - :

Il Complesso Artigianale R, si estende su un'area di superficie totale pafi a mq 1.602

che comprende fabbricati su superf' icie coperta di mq 920 (Elaborato Graflco 1 Lotto 1 -

E AIIegato 6)
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Le superfici sono state valutate sulla base dei grafici del progetto assentito, dei rilievi
eseguiti, mediante la lettura delle documentazioni catastali e con I'utilizzo di programmi
digitali. '

Per la vendita del Lotto 1, formato da n.7 unitad immobiliari con rispettivo accesso
autonomo comprese in un edificio sito in Zona ASI del Comune di Modugno, su cui insiste
attuale diritto di proprieta per 1/1 di i@ nato 2 RIS <
coniugato in regime di separazione dei beni, il prezzo base per il diritto di proprieta per'
111 del Lotto 1, é determinato pari a € 825.000,00 (con oneri di regolarizzazione
urbanistica amministrativa del lotto di vendita denominato Lotfo 1 poéti a carico

dell’acquirente, stimati d'importo complessivo pari a circa € 3.000,00).

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la_data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all'art. 40 della L. 47/1985;

3) LOTTO 1: Trattasi di costruzioni iniziafé in data non antecedente al 2 settembre 1967.

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli
estremi_della_licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso [I'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di realizzazione dell'opera e/o della sua ultimazione; in caso di opere
abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi I'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o dé'Corrispondere; in ogni caso, verifichi ai fini dellistanza di condono che
'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste all’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’articolo 46, comma cinque del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

4) LOTTO 1
gli immobili pignorati corrispondono a un fabbricatb che comprende due capannoni, un
corpo di fabbrica su due livelli per uffici, e un’abitazione al 1° piano con sottostante
piazzale porticato, che nellinsieme formano il qui denominato Complesso Artigianale R, la
cui costruzione & stata eseguita in fasi successive, a partire dalla Concessione Edilizia

n.67/2000 del 22.05.2000 per “costruzione di capannone destinato ad attivita artigianale
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-ih’zon‘a' arfigianale AS.L. Ban Modugno CUI segue vanante in corso dopera con C

' Concessmne Edilizia n. 146/2001 deI 08. 10 2001 per entrambl i t|toI| urbamstncu C|tat| -
segue certlﬁca2|one di abltablllta del 05 06. 2003 “capannone e anneSSI ufﬂCI e serwzn per

attlwta artlglanale per Su = 480 mq C|rca “a CIO segue PdC n71/2007 rllasmato i
17 05.2007 per “modifiche lnterne uffici plano terra capannone esistente, ampllamentou:‘

' 'capannone artlglanale con- pa|azzma costltmta da piano terra pilotis e plano pr|mo ad, :
ablta2|one poi segue pratlca dl PdC n38/2014 e PdC in sanatorla n23/2016 per. -
dlfformlta nspetto aI progetto assentlto e per opere di completamento a farS| che si

" conclude con trasmISSIone di Segnala2|one Certn"cata di Agibilita del 20 04 2019 che.
|nd|ca ﬁne lavori in data 11 04 2019 e all ga graﬂC| di agglornamento catastale del

26,09.2018 (ved Allegato 4).- T ’

Le pIanlmetrle catastali depOSItate con questultlmo agglornamento costltmscono gI| -

'ultlml graf ci in atti (Allegato 3) aSSImI|abI|l a progetto assentlto e nspetto a essi si

. rllevano difformita per varlaZIonl deIIe part|2|on| |nterne dovute alla mancata presenza dl,.
muratura del corridoio a plano terra (sub o) |n corrlspondenza della scala mterna che o

ollega al 1°piano (sub 6), nonche dlfformlta per variazione deIIe part|2|on| mternekr 7

deII abitazione al 1°piano (sub 7) |n cornspondenza delle murature che delimitano l|h
dlSlmpegno antistante gli acceSSl alla sala dl sogglorno e aIIa stanza matrlmonlale si .
.prevede quindi il relativo agglornamento catastale che deve estendersi alla corre2|one d|
toponomastlca per i capannonl (sub 3e 4) che rlportano indirizzo d’ accesso in Via degli

~ Imbianchini; tutto cid comporta Ia presenta2|one d| pratlche edilizie SCIA per concessmne" )

. in sanatoria ai sensi art. 37 DPR n380/2001 con pagamento dl 'sanzioni, costl per

7 prestaznonl professionali di tecn|CI ‘abilitati per asseveramento opere e modello DOCFA,

per cui si stlma Pimporto complesswo di reqolanzzazmne urbanistica ammlnlstratlva pan a
€ 3.000,00. o

" Si evidenzia che, come nportato suI contratto d| IocaZ|one de| 22 01 2019 (AIIegato 2)

il Capannone Ale pr0W|sto d| scaffalatura metalllca calpestabile con scala”; cio appare_ ,
‘Iasslmllablle a un soppalcqmoblle, di cui appare difficile riconoscere Ief'fe_ttlyo canco :
' urbanistico, che non trova vSU"s"‘sistenza con; la. rimozione della 'seaffalatura' bensi, in

assenza di necessarie certifi icazioni che attestlno la S|curezza d'uso e pratlcablllta deIIa
- .superficie calpestablle pari a C|rca mq 65, SI r|t|ene necessarla Ia r|m02|one deI ‘calpestio

soprastante alla scaffalatura. metalllca S o

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal- S[ndaeo :
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competente ai sensi deII ‘art. 18 della Legge 47/1985;

5) non vi sono terrenl tra i beni plgnoratl

- . 6) ad identificare catastalmente l'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei
dati specificali nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed. eseguendo -.
le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la . -
denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso . di difformita o -
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di’
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del certificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso; -

6) & stata vefificata la corrispondenza tra le risultanze catasfali degli immobili pignorati"e i
- dati specificati nella trascr|2|one del 30 11.2021 - Registro ‘Particolare 43573 Registro .
Generale 58428, Pubblico ufficiale UNEP CORTE D'APPELLO DI BARI Rep n.6176 del
| 0_8/09/2021 — ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE Di PIGNORAMENTO
I—MMOBILI sebbene l'unita negoznale nportata indichi l'unita immobiliare preesistente
soppressa; & stata verificata Ia su33|stenza delle certlﬂcaZIonl APE degll |mmob1I|,
' plgnoratl (AIIegato 7); ‘ '

7) ad appurare, sulla scorta della documentaziorie dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del plgnoramento parte esecutata era intestataria degli lmmobll stessi in forza ad
un atto reqolarmente trascritto, indicando gli eventuali comgrogrletarl ai guote indivise. In -
‘tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettlblle di.
separazione in_natura (aftraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota). L'esperto deve ‘infine - chiarire gia in tale. sede se I'immobile

_ nisulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per c:ascun comproprletarlo .
, predlsponendo se deI caso una bozza di progetto di dlws:one -

L7 da quanto & rlportato nella documentaZIone dell’ Agen2|a del Territorio si rileva che, 'allli’a‘fto o
di notifica del plgnoramento del 30.11.2021, la parte esecutata nsultava intestataria del

ben| plgnoratl dal 06.06.2002, per la quota d| proprieta per 1/1

1

- 8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle. - -
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio.antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto,

' - Uso _ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri,.anche di .
natura_condominiale, che saranno cancellatl o comunque rlsulteranno non. Opponlblll E
all’ acqu:rente . ~ | I ‘
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8) in merito alla provenienza de| benl |mmob||| plgnoratl come riportato neIIa relazione
notarile depositata dal credltore procedente 'in accordo con quanto riportato nelle
documentazioni dell’Agenzia del Terrltono con atto di compravendita dell11.06.2001 a-
rogito Notaio Paolo Dlmarcantomo Rep 111177 ‘trascritto presso la Conservatorla dei ‘ ,

~Registri Immoblllan di Bari il 05. 07 2001 ai nn. 26513/1 8837, dal Consorzio per lo Svnluppo' =
Industriale e dei Servizi Reali aIIe Imprese di Ban & pervenuta al sig. S nato a
A - conlugato in reglme di separazione dei beni, Pintera proprieta .
delle unita immebiliari in Modugno di natura T distinte al Catasto Terreni al foglio 21
‘particelle 493 e 495 e al foglio 22 partlcelle 334 e 337; lo stesso propnetarlo ha quindi
potuto edificare sui suoli elencati; con costltu2|one del 06.06.2002 in Catasto Fabbricati
del Comune di Modugno al fogho 22 partlcella 436 subalterno 1, poi soppresso conr
variazione del 29.07.2015 per ampllamento e d|V|S|one da cui derivano i subalterni 2-3-4-
5-6 e le unita afferenti edificate i in sopraeleva2|one corrispondenti ai subalterni 7 e 8. |
Come riportato sull’ Ispe2|one lpotecarla del 28/09/2022 (ved| Allegato 2), nel ventennio

antecedente alla data del p|gnoramento del 30.11.2021 le unita lmmoblllarl pignorate
hanno formato oggetto delle seguentl formallta

- TRASCRIZIONE del 02/04/2007 Registro Partlcolare 13803 Reglstro Generale 20490,
Pubblico ufficiale DEMICHELE ROBERTO Rep n.7483/3599 del 22/03/2007, — ATTO
TRA VIVI - ATTO UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIO

- TRASCRIZIONE del 02/04/2007 Registro Partlcolare 13804 Registro Generale 20491,
Pubbhco ufficiale DEMICHELE ROBERTO Rep n.7483/3599 del 22/03/2007, - ATTO -
TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE;

- ISCRIZIONE del 11/07/2008 - Reglstro Partlcolare 6533 Registro Generale 32434, -
Pubblico ufficiale GUARAGNELLA CARLO -Rep. n.102254/14170 del 09.07.2008 -
IPOTECA VOLONTARIA defivéhte da- CONCESS!ONE A GARANZIA" DI MUTUO
FONDIARIO 1 Annotazione 'n. 428 del 06/02/2014 (RINEGOZIAZIONE DI MUTUO
FONDIARIO); [

- »IS,CRIZIONEF del 30/07/2012 -- Registro Particolare 3528 Registro Generale 29598,

' Pubblieo ufficiale SOMMA MICHELE Rep.: n.66818/22110 del 27/07/2012 — IPOTECA
\/OL,ONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO;

- TRASCRIZIONE del 01/1 0/2013 - Registro Rarticolare 24719 Registro Generale 33058,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BARI - SEZ. DIST. COMUNE DI MODUGNO Rep. n.706.
del 12/07/2013, — ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI; 1 Annotazione n.1970 del 22/05/2_014 (CANCELLAZIONE);
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- -IS_CRIZIONE del 30/07/2012 - Registro Particolare 6850 ' Registro . Generale 43260,
,PubblicoAufficiaIe TRIBUNALE DI BARI Rep...n:113 del 05/05/2011 — IPOTECA
GIUDIZIALE derlvante da DECRETO INGIUNTIVO; 1 AnnotaZ|one n.6393 del 25/11/2021
(CANCELLAZIONE TOTALE)

- . TRASCRIZIONE del 30/11/2021 - Registro Particolare 43573 Reglstro Generale 58428 '~
Pubbllco ufficiale UNEP - CORTE D’APPELLO DI BARI Rep. n.6176 deI 08/09/2021 -

: ATTO ESECU TIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI_

Non si rileva sussistenza di formalita quali, oneri, pesi, servitl attive e/o passive, diritti

~di. usufrutto, uso. ed abitazione e I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

~ condominiale, ‘che saranno cancellati o comunque risulteranno non - opponibili

all’acquirente;

9) a verlflcare se ‘Fimmobile pignorato sia gravato da censo I/vello 0 uso CIVICO e se vi sia

stata affrancazione da tali pesi ovvero. se il diritto sullimmobile pignorato sia di proprieta

" owvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) allo’ stato attuale gli‘immobili pignorati compresi nel LOTTO 1 non risultano gravati da
~ censo, livello o uso civico, né essi derivano da tali pesi, bensi, risultano essere nella piena

proprieta del ‘débitqre esecutato;

10) a determinare il.valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella
. determinazione . del valore di mercato I'esperto procede. al calcolo della superficie
_dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adequamenti e le correzioni della stima,. ivi

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto nella misura forfeftaria del 15%. e precisando tali. adequamenti in
maniera distinta.per gli oneri di regolarizzazione 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
l'immobile sia abusivo e I'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base .il suo
valore d'uso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio che tenga conto che
trattasi di immobile abusivo suscettlblle di abbattlmento (v. artt. 30, 31 33 34, 35 e 37 dpr
n. 380/2001 ) '

10) LOTTO 1 VALORE ECONOMICO DEGLI IMMOBILI PIGNORATI B
Nel caso in esame, con rlfenmento ai dati specn‘" cati neIIa trascrlzmne deI 30.11 2021 -

_. Reglstro Partlcolare 43573 Reglstro Generale 58428 Pubbllco uffi C|ale UNEP CORTE DI
APPELLO DI-BARI Rep. 6176 del 08.09. 2021, — ATTO ESECUTIVO @) CAUTELARE -
VERBALE DI_ PIGNORAMENTO IMMOBILL,  la stima del valore economlco dei benl
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p|gnorat| riguarda il fabbrlcato qu1 denomlnqto_ Complesso Artigianale R, sito nella zona

ASI di Modugno e attualmente dlStlntO p|u unlta"]mmoblharl derivate daII uhlta |mmob|||are"
ki

nportata nella trascrizione CItata r‘he formano nel loro insieme il lotto di vendlta

denomlnato LOTTO 1. i B

Infattl sebbene ognuno del repartl fun2|ona|| compresi nel Complesso An‘lmanale R

corrisponda a una distinta unlta |mmob|I|are dotata di accesso autonomo diretto, assume
valore significativo I'equilibrio fun2|ona|e dell |mp|anto produttivo nel suo insieme, formato -
da manufatti di tipologia dlfferente con due Unita autonome di d|men5|one analoga /
corrlspondentl ai Cagannon A1 e A2 (TIQO|Ogl A) entrambe dotate di spazi adatti alle
attivita di prodUZ|one e dep05|to "UI si aff ancano due unita autonome di dimensione ’
analoga destinate alle attivita d| gestlone érr‘r‘hlmstratlva e commerC|aIe corrlspondentl- »
agli Uffici B1 e B2 (Tipologia B) dlspostl nspettlvamente al plano terra e al 1° piano; ai
manufatt| per le attivita di prodUZIone SI aff ianca il corpo di fabbrlca destinato
all’'Abitazione €1 (Tipologia ) con accesso dlretto al 1° piano, e sottostante piazzale-
pbrticatO' quest'ultimo, in contanIta con Iarea scoperta comune antistante al fabbricato,
offre altresi utile supporto per le att|V|ta di scarlco e movimentazione delle merci. '

- Occorre evidenziare che taIe assetto ~dellimpianto di produzione artigianale
corrisponde al punto d’arrivo di un percorso anato sulla base della prima Concessione
Edilizia rilasciata nell’'anno 2001, prosegu1to poi con ampliamenti e modifiche in fasi
successive, infine concluso neil’a;nno' 2018 'c':cd)n»'il‘ deposito della Segnalazione. Certificata
di Aglblllta valida altresi come d|ch|ara2|one d| fine lavori, e depositata contestualmente
al contratto di locazione che daII anno 2019 interessa IlnSIeme di tre unita lmmoblllarl
afferenti all’attivita produttiva, cornspondentl aI Cagannon A1 e agli Uffici B1 e B2. '

-A tutto cid si associa il grado apprezzablle deIIo stato di manuten2|one dei manufat‘u»,
riscontrato nella condizione attu_ale, e pur tenendo conto della natura non omogenea dei
beni da stimare, per tipologia o epoca di réaliziazione, emerge il fatto che ognuno di essi -
trova il grado di maggiore efficienza nel’assetto complessivo dell'impianto raggiunto in .
epoca recente; da cio si evincé"i’in'cﬁidenza minji;ma del fattore di Vetusté nelle valutazioni
.estlmatlve dei beni in esame, € conferma !opportunlta di considerare un unlco lotto di
vendita. ’ o "

Bensi, le caratteristiche del Comglesso Artigianale R non corrispondono a un modello

' tipologlco diffuso nelllambito del mercato immobiliare locale, pertanto si procedera alle -
vélutazioni estimative per le diétihte tipologvie déi beni, in appliéazione dellaimetodologia

estimativa di comparazione applicando ponderati coefficienti di rivalutazione ai valori medi
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' reddltlwta attualmente su33|stente per le unita lmmoblllan cornspondentl aIIe Tlpologl AV.'

nportatl dalle banche datl del mercato immobiliare Iocale lnoltre conS|derata Ia effettiva

’ ”e B del Complesso Artigianale R, risulta ut|Ie altresi consnderare la metodologla d

_ oftenuto in applicaziOne della -sola metodologia comparativa sulla base dei valori medi

apltallzzazmne dei redditi, ed operare il confronto-con i valori desunti per gIl stessi beni.

mediante la metodologla di comparazione; infine, per la stlma del vanre -economico del

Complesso -Artigianale R, al valore stimato per i manufatti per le attivita di produ2|one e"v

depOsito,_ si sommera il valore stimato per 'immobile corrispondente alla Tipologia: C, s

rllevatl dalle banche datl del mercato |mmob|I|are locale per beni analoghl cui appllcare‘-

: opportunl coefficienti di valutaZIone

Per quanto riguarda la verifica della consistenza del Complesso An‘lq:anale R, di area :

complessnva pan a mq 1.602,00, si espone quanto segue:
(vedl Elaborati Graﬂcn AIIegato 6). ’

- la certn’cazmne di abltablllta nIascnata il 05.06. 2003 Ieglttlma le volumetne )

reallzzate sulla superfme dim (15 80 x 30,30) = mq 478,74;

- la Segnalaznone Certlfcata di Agibilita (S.C. AGI) deposﬂata il 20. 04 2019 dlchlarau
. altresi in"data 11.04. 2019 Ia fine lavori del progetto di ampllamento assentlto con

PdC n.23/2016, quindi le planimetrie.delle singole unita |mmoblllar| allegate all_a',;’f“ .

_ Apratica edilizia costituiscono l'ultimo titolo abilitativo acquisito, cui fare riferimento,

: per-eventuali difformita rilevate nel confronto con la condizione dello stato dei -

luoghi; "

— se si considera il Subalterno 8, che cornsponde al lastrico solare deI fabbrlcato e ’. _

mlsura superﬁme parl a mq 920, si rlcava per dlfferenza la superﬁCIe su cu1

: _|nS|stono le  volumetrie reahzzate con Imtervento d| ampllamento uItlmato“' -

I'11.04. 2019 pari a: mq (920 - 478 74) mq 441 26
- sulla sagoma complesswa delle nuove volumetne reallzzate sk dlstmgue la
: por2|one ‘corrispondente ai corpi di fabbnca della Tlpologl A (capannonl) di
A superﬁme planimetrica rettangolare parl am (15,65 x 18 50) mq 289 52, mentre

la restante superficie parl a mq 151, 74 corrlsponde alla sagoma del plazzale-v

porticato di uso comune a piano terra, ove si coIIoca la scala aperta che collega aI

piano I° 'e da accesso agli Uff Uffici B2 e all Abitazione C1 soprastante al plazzale-
portlcato

: Per lo svolglmento deIIAtt|V|ta produttlva e prmmpalmente per le att|V|ta d| carlco e

.. scarico di merci e prodottl correlate all'utilizzo dei capannoni- industriali, assume ruolo
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determlnante la dotazione dell’ area esterna d| uso- comune qui denomlnata Area D,

presente nell’ area del Complesso An‘rqranale R conSIderando altresi il plazzale port|cato B

e larea con S|stema2|onl a verde Iarea di pertinenza esterna  corrisponde
complesswamente al Subalterno 2, e pertanto costituisce ulteriore eIemento di
valutazione estimativa, la cui superf' cie corrlsponde alla differenza tra la mlsura dellarea .
totale pari a mq 1.602, e Ia superf' C|e coperta |nd|V|duata sulla pr0|e2|one del lastrico
solare del fabbncato pari a mq 920 (Subalterno 8) cui si aggiunge la misura del plazzale-
porticato compreo nel Subalterno 2 con superncne ‘complessiva pari a:

Area D1 = mq (1602,00 - 920 00 + 151 74) = mq 833,74 cui corrlsponde |I valore della
Superf' cie Commerciale SCD1 mq 834. ‘

A| fini delle valutazioni estlmatlve della Super’ cie Commerciale SCD1, si pud ritenere

congruo il valore unitario parl aI 10% del valore unltarlo stlmato per i beni di T!gologl A.

b
IR

10.1A - ELENCAZIONE E INDIVIDUAZIONE DE| BENI TIPOLOGIA A ,
- Capannone A1, unita |mmob|I|are con accesso autonomo al piano terra censita al -
N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbncatl deI Comune di Modugno- al Fg. 22 p.lla 436 -
: subalterno 3 - categoria D/1 - rendlta di€1 466 00 Via Degll Imblanchlnl n. SNC - Piano -
T (Allegato 3). ' s
Verso l'interno, il Cagannon A1 <] conf nante a nordovest e a sudest con altre unita
lmmoblllan della stessa proprleta a nordest con fabbrlcato contermine di altra proprieta;
verso l'esterno, il Capannone A1 =} conf nante a sudovest con pertlnenza scoperta
comune della stessa proprieta (AIIegato 5e Elaborato Grafico A1 Lotto 1, AIIegato 6); -
- Capannone A2, unita |mmob|I|are con accesso autonomo al piano terra censita al .
N.C.E.U. di Bar| in Catasto Fabbrlcatl del Comune di Modugno al Fg. 22 p. IIa 436 -
' subalterno 4 - categoria D/1 - rendlta di€1. 618 00 Via Degll Imbianchini n. SNC - Piano
T (Allegato 3). ’ s ‘
~ Verso linterno, il Capannone A2 A2 e confnante a nordovest con altra unita-immobiliare”
della stessa proprieta, a nordest e'a sudest con fabbricati contermini di aItre proprleta
verso Iesterno, il Capannone A2 & confi nan_te a sudovest con pertinenza scoperta :
coAmune della stessa proprieta (AIiegato 5e _EIébo'rato Grafico A2 Lotto 1, Allegato 6);

--10.2 A - DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI: TIPOLOGIA A (Vedi Allegati 5 e 6)
- Il Capannone A1 ha accesso autonomb alzpiano terra dallinterno dell’area esterna .

comune denominata Area D1; esso & fomato da due manufatti posti in continuita e
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7 coIIegat| tra Ioro d| cui, |I capannone reallzzato per il. primo |mp|anto de| Complesso-
"jArtlglanaI risalente aIIa cert|f|ca2|one di abitabilita del 5 glugno 2003 e il capannone"“
:'reallzzato con il progetto di. ampllamento che prende aVV|o sulla base del PdC n. 71/2007 |I:'f' ) ,
'-:manufatto reallzzato in ampllamento prospetta verso I'esterno su due Iat| e dotato di’ -Zf o

~ampia apertura per accesso carrabile posta sul fronte dlngresso prosp|C|ente Iarea"»h" |

:scoperta comune detta apertura mlsura larghezza pari a circa quattro metrl chlusa da R
'V"flnﬂsso con struttura metalllca su quattro ante aprlblh |nteramente e anta centraIe conz-
: passo d’'uomo; al dlsopra delI apertura d accesso sul fronte d’i lngresso deI Capannone A1; \' g
>'SI estende una fascia d| f|nestre a nastro con due ante apr|b|I| a vaSIstas Una. seconda'f’ o
- _-apertura daccesso daII esterno chlusa da. saracmesca in ferro da accesso d|retto al.
tr:plazzale-portlcato ut|I|zzab|Ie anche per lo scarico merci. Al |nterno deI Capannon A1 ﬁ_fi"*”‘ B
'-"I apertura che si pone sul lato- opposto aI fronte d| mgresso |mmette d|rettamente ail |nterno:". |
;‘del manufatto contlguo realizzato nel pr|mo |mp|anto d| mlnore altezza e dotato d|

' ,;.Iucernarlo aIIa quota di copertura ‘a plano terra, due aperture dlsposte sul Iato mterno, -

: :‘:,collegano al fabbrlcato degll ufﬂm la pr|ma da accesso diretto al dlSlmpegno che coIIegaﬂ_*'
y :'_daII |nterno agl| Ufﬁcn B1 in posmone contlgua la seconda apertura da accesso dlretto al

? ?vano WC compreso anch esso neI corpo di fabbrlca contlguo suIIo stesso Iato del
"Capannon A1 alla quota degll Uﬁ"m 32 al 1° p|ano e presente un apertura che collega“-'
1 d|rettamente alla quota caIpestablle soprastante alla scaffalatura con scala in ferro che si
: estende aII lnterno per circa mq 65 (ved| EIaborato Graﬁco A1 Lotto 1 AIlegato 6) |

IR | Capannone A2 ha accesso autonomo al piano terra dall |nterno deII area esterna" B

“ ~W;,rcomune denomlnata Area D1 esso e formato da due manufattl postl ln contan|ta e
‘coIIegatl tra loro di cui, il capannone reallzzato per l| pr|mo |mp|anto rlsalente aIIa
;fcertlflcazmne di abltablllta del 5 glugno 2003, eil capannone reallzzato con il progetto di

- 'ampllamento del. Complesso Art|Q|anaIe che prende aW|o sulla base deI PdC n. 71/2007 il

manufatto reallzzato in ampI|amento prospetta verso Iesterno sul lato sudovest e dotato' . .'
,Zdl amp|a apertura per accesso carrablle posta sul fronte prosp|CIente larea scoperta*’ :
. comune di Iarghezza pari a circa quattro metn chlusa da mt'sso con struttura metalllca sui'; ,
- quattro ante apr|b|I| mteramente e anta centrale con passo d uomo aI dlsopra‘ 1=
s ~yf,deII apertura d accesso sul fronte d lngresso de| Capannone A2 si estende una fasma d|_
;;t' inestre” a nastro con due ante apr|b|I| a vasistas. AII mterno aIIa destra di Chl entra SI
‘dlspone il vano ufficio con accesso dlretto aI vano W. C Ia parete ¢ che SI pone aII estremlta‘ '
“opposta aI fronte dl mgresso presenta un’ ampla apertura a struttura metalllca con_‘

sopraluce superlore e due ante scorrevol| suI passagglo centrale che |mmette o
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! dlrettamente nel capannone cont!guo di mmore altezza e dotato d| Iucernarlo aIIa quota d|‘ B

' copertura

Le unlta' immobiliari deI Complesso Artu:uanale R descrltte nella Tlgologla A '4 o
: “cornspondono a un progetto unltarlo sv1|uppato in fasi successwe e presentano‘ -
»carattenstlche analoghe per epoca e tecnologla di costru2|one nonche per |mp|ant| "
. finiture e dota2|on| accessorie; aIIo stesso modo |I Cagannon A1 e il Cagannone A2 si
mostrano entrambl in buono stato d| conserva7|one nella cond|2|one attuale deIIo stato dei
' Iuoghl . ' ,
Sulla "base ‘dei rilievi metrlm e fotograf CI degll |mmob|I| esegum in loco, delle
’documentazmm catastali, dei graﬂCI aIIegatl aIIe pratlche urban|st|co-amm|nlstrat|ve e con 4
- Iutlllzzo di programmi dlgltall le Superl"m Re Sli deI Capannone A1 sono calcolate paria ..
‘complesswl mq 286,28 e con Superﬁme ComherC|aIe SCA1 paria mq 291 (ved| Elaborato\
i Grafico_ A1 Lotto 1 (AIIegato 6) mentre Ie Superr'cn Reall del Cagannone A2 sono
calcolate pari a mq 319 e corrlspondono alla Supechne Commermale SCAZ (vedi
. Elaborato Grafico A2lotto 1, AIIf-‘-gato 6), lnf ne, ‘sommando la con5|stenza della SuperF cie
Commercnale SCD1, da valutar5| parl al 10% deI valore unltarlo dei beni di TIQOIOQI aA,
per cui si oftiene: : R '

. SCA Su perﬁcle Commercuaie Tlgologl A mq (291 + 319 + 84) mq 694

10 3 A) VALORE ECONOMICO DEI BENI TIPOLOGIAA L
Per procedere alla stima comparatlva con beni analoghi - present| neIIa zona in cui
ncadono gli immobili da stlmare sono statl determmatl opportunl coefr0|ent| di merito K, . o
*riferiti alle caratteristiche estnnseche e mtnnseche del Capannone A1 e dei Cagannone
- A2 Detti coeff' cienti sono poi statl appllcatl al valor| medl delle quotaZIom di mercato dei.
~bem lmmoblll di caratterlstlche analoghe presentl in zona, rlportate dall’ Osservatono del -
Mercato Immobiliare, dalla Borsa Immoblllare d| Bari e dalle Agenzie Immobiliari presentl'v‘
 sul WEB. IR ‘
Dai coefficienti di merito: ,
-K1 Coeff per posizione e tlpologla dell’ edlf 0|o
K2 Coeﬁ' per qualita speCIf'che deII lmmoblle (dotaZ|on| e serV|2|)
~_dacuisi ottlene il coeﬂ'mente d| adeguamento totale Kt =K1 x K2 = 1 02
1) Stima Sintetica: ’
PuM - Prezzo unitario medlo di mercato €/mq per ImmObIlI S|m|Iar| presentl |n zona

'(tlpologla epoca di costruzmne) €/mq 460 00
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PuS - Prezzo unitario stimato €/mq = PuM x Kt = €/mq 460,00 x 1,02 = €/mq 470,00
(arr.to); "
SCA - Superficie Commerciale Tipologia A = 694 mq; ,
VA — Valore sintetico di comparazione = PuS x SCA =€/mq 470,00 x 694 mq =
VA = Valore Sintetico di Comparazione - Beni Tipologia A = € 326.200,00 (arr.to)

10.1B - ELENCAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEI BENI: TIPOLOGIA B

- Ufficio B1, unitd immobiliare con accesso autonomo al piano terra, censita al
N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune di Modugno al Fg. 22 - p.lla 436 - sub
5 - categoria A/10 - rendita di € 1.363,45 — Via Dei Muratori n.5 - Piano T (Allegato 3).

Verso linterno, I'Ufficio B1 & confihante a sudest con altra unita immobiliare della
stessa proprieta; verso l'esterno, I'Ufficio _B_1 & confinante a sudovest con pertinenza
coperta e con scala comune della stessa proprieta, a nordovest con areascoperta
comune della stessa proprieta e a nordest con pertinenza scoperta di immobile
contermine di altra proprieta (vedi Allegato 5 e Elaborato Grafico B1 Lotto 1, Allegato 6);

- Ufficio B2, unitd immobiliare con accesso autonomo al piano terra, censita al
N.C.E.U. di Bari, in Catasto Fabbricati del Comune di Modugno al Fg. 22 - p.lla 436 - sub
6 - categoria A/10 - rendita di € 1.859,24 — Via Dei Muratori n.7 - Piano T-1 (Allegato 3).

Verso linterno, I'Ufficio B2 & confinante a sudest e a sudovest :con altre unita
immobiliari della stessa proprieta e con scala comune; verso I'estemo, I'Ufficio B2 é
confinante a nordovest con pertinenza scoperta comune della stessa proprieta, e a
nordest con pertinenza scoperta di immobile contermine di altra proprieta (vedi Allegato 5
e EIaboratg Grafico B2 [ofto 1, Allegato 6);

10.2B- DESCRIZIONE ANAL|TICA DEI BENI: TIPOLOGIA B (Vedi Allegati 5 e 6)

Nella condizione attuale dello stato dei luoghi del Complesso Artigianale R, gli Uffici B1
e gli Uffici B2 sono collegati tra loro mediante la scala interna che si pone all’estremita dei
‘rispettivi corridoi di distribuzione, che al piano terra si trova in posizione prossima ai
servizi per disabili ivi presenti. )

- Gli Uffici B1 a piano terra hanno accesso diretto dall'interno dell'area esterna comune
denominata Area D1; in posizione centrale sul fronte nordest, il vano d’'ingresso immette A
direttamente sul corridoio interno, da cui si accede a due sale disposte sullo stesso fronte
esterno, di cui una é dotata di vetrata a tutta altezza, e I'altra presenta finestra a nastro su

due lati, in posizione angolare sul piazzale-porticato, a questa si affianca il vano W.C. con
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ﬁnestra che si pone all’ estremlta del COI‘I‘IdOIO e fronteggia il vano-ripostiglio situato
all'estremita opposta, |nﬁne suI Iato |nterno deI corr|d0|o si dispone Iaccesso diretto -
all'ufficio piu ampio, anch’ esso con f‘ nestra a nastro sul plazzale-portlcato e l'accesso a
un dIS|mpegno che immette dlrettamente aI| lnterno del Cagannon Al
- Gli UfﬁC| B2 al 1° plano hanno accesso autonomo diretto dal vano della scala aperta

che diparte dall'interno del plazzale portlcato al piano terra; il vano d'ingresso corrisponde -
aIIa sala di front-office da cui si accede dlrettamente al corridoio interno, che da accesso. :
dlretto a tre uffici con finestre a nastro sul fronte nordovest di cui due di essi 'sono dotati di

. vano-W.C. ad aerazione forzata con accesso dlretto dall |nterno inoltre, suI COI‘I‘IdOIO Si. -
dispone altresi I'accesso dlrettc aI d|5|mpegno antlstante a.un terzo vano W C., cui si
affianca il vano della scala lnterna che coIIega alla zona-servizi posta all'estremita del
corridoio al piano terra; aII mterno della sala di front-office & presente un apertura con
mf‘ sso vetrato che collega dlrettamente alla quota di calpestio al disopra della scaffalatura” -
con scala in ferro posizionata aII mterno deI Cagannon e A1, ove si conﬁgura una zona di
assimilabile a soppalco per depOSIto che tuttavna é da considerarsi amovibile con la
rimozione della stessa scaffalatura metalllca calpestablle con scala indicata nel contratto
di locazione del 22.01.2019 (AIlegato 2).

Le unita |mmob|I|ar| del Complesso Arth1anale R descritte nella’ Tipologia B

corrispondono al progetto unltarlo reallzzato nel primo impianto, e _ presentano
caratteristiche analoghe per epoca e tecnologla di costruzione, nonché per impianti,
r|nnovat| in epoca pill recente’ con |mp|anto termlco alimentato da pompe di calore, oltre -
che per qualita di finiture e dotazmnl accessorle aIIo stesso modo, entrambi gli Uffici BT e
gli Uffici B2 si mostrano in bucrio stato di conservaznone nella condizione attuale dello”
stato dei luoghi. RN o

Sulla base dei rilievi metiici e fotograf"ci' degli immobili eseguiti in loco, delle
documentazioni catastali, dei graf‘ ici allegati alle pratlche urbamstlco amministrative, e con
I'utilizzo di programmi dlgltall le Superfcv Reali dell’Ufficio B1 (Subalterno 5), sono
calcolate con misura totale pan a mq 133, 12 e Superficie Commerciale SCB1 pari a mq
133 (vedi Elaborato Grafico B_1 Lotto 1 (Allegato 6), mentre, le Superfici Reali dell’Ufficio
. B2 (Subalterno 6) sono calcolate pari a mq 162,74 e con Superficie Commerciale SCB2
parl amgqg 175 (vedi Elaborato Graf‘ ico B2 Lotto 1, AIIegato 6) |
per cui si ottlene

SCB = Superficie Commerc _polog_ B mgq (133 + 175) = mq 308.
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10 3 B) VALORE ECONOMICO DEI BENI T IPOLOGIA B

Per procedere alla stima comparatwa con beni analoghl presenti neIIa zona in cui

rlcadono gli immobili da stimare, sono stati determinati opportunl coeffi Clentl di merito K,
riferiti alle caratteristiche estrinseche e intrinseche dell’'Ufficio BT e dell’ Ufﬁ0|o B2. Dettl '
‘coeff C|ent| sono poi stati appllcatl ai-valori medi delle quota2|on| d| mercato dei. benl
immobili di- caratterlstlche analoghe presentl in _zona, rlportate daII Osservatorlo deIr." |
- Mercato Immobiliare, dalla Borsa Immobiliare di Bari e dalle Agenzie immiobiliari presentl, '
sulWEB. 7 | -
Dai coefficienti di merito:
- K1 Coeff. -per_ posizione e tipologia dell'edificio;
- K2 Coeff. per. qualita specifiche dellimmobile (dotazioni e‘se'rvizi)'-
da cui si ottiene il'coefficiente di adeguamento totale Kt = K1 X K2 =1,02..
" 1) Stima Smtetlca L .
APuM Prezzo unltarlo medio di mercato €/mq per |mmob|I| Slmllarl presentl in zona:
i (tipologia, epoca di costruzione) = €/mq 1.200,00;
» - PuS - Prezzo unltarlo stimato €/mq PuM x Kt = €/mq 1 200 00 x 1 02 €/mq 1.225,00
,(arr to); ' '
~ SCB- Superf'C|e Commermale Tlgologla B -308 mq; »
: VB Valore Sintetico di comparazione = PuSx SCB = €/mq 1 .225,00 x 308 mq = |
' VB Valore Smtetlco di Comparazwne Benl Tlpologla B=€377.300,00

‘ Dalla sbmfna’dei Valori VA+VB ottenuti con I’applicazione delta metodd‘o|ogia sintetica

comparatlva per la valutazione economica delle partl del Complesso AJlanale R
?corrlspondentl alle Tlpologl eAeB, ’ '

| ottlene

V1AB Valore Smtetlco di Comgaraz one Beni Tlgologl AB € 703. 500 00

) 2) Stima Analltlca ‘
NeI caso in esame Si rlleva su55|stenza d| un contratto di |oca2|one con canone
) mensnle di € 3000 00, che interessa le umta |mmob|I|ar| dei Subalterni 3 5 6 compreS| neI, :

Complesso Artlmanale R e cornspondono rlspettlvamente a:

- Cagannon e A1di Superf'C|e Commercuale SCA1 mq 291
- = Ufficio B1 dl»Sup.erf'CIe Commerciale SCﬂ =mq133; *
*.- Ufficio B2 di Superficie Commerciale SCB2 = mq 175. '
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Da cid si evince che il Cagannon A1 ~occupa circa il 44,5% della superﬁme

commerciale complessrva data |n Ioca2|one e conS|derando che il valore unitario stimato

per i beni di Tipologia A rlsulta par| a circa || 38 5% del valore unitario stlmato per i beni di

Tpologl B si desume che, per il canone menS|Ie di € 3.000,00, i vanre unitario di

locazione €/mqg/mese per la quota relatlva ai ben| dl Tipologia A é stlmablle parl a circa 1,8

€/mq/mese percui & pOSSIbI|e desumere il valore del canone di locazione esteso anche al

Subalterno 4, di Superficie Commercrale SCA2 - mq 319, con |mporto stimato per

Canone Mensile Tipologie A e B deI Complesso Arthrana|e R =€ 3.600,00
per cui si calcola: ' v
RLa = Rendita Lorda annua = 12 x € 3.600, 00 = € 43.200,00
RNa = Rendita Netta annua (detraﬂe spese dl manutenzrone) RLa*0,90 = € 38.880,00 V
- Calcolato altresi ' ‘
ICm = Indice di Capltallzz medlo (su ben| analoghl in zona E3- E1 Modugno) 0, 0443
© si oftiene: ' v o . _
V2AB =RNa/ICm = Valore Arlelgtico di Ca:pit.allizz. Beni Tigologia AB= € 377.700,00

] Dal confronto dei valori V1AB e V2AB ottenutl rispettivamente con Iapphcazrone della
metodologia sintetica comparatlva e con Iappllca2|one della metodologra analitica di
capltallzza2|one dei redditi, per la vaIutazrone economica delle partl del Complesso
ArtlglanaleRcornspondentl alle Tlpologr A eB '

- siottiene: .

VAB = Valore - Beni di Ipolog_ AB (V1AB+V2A_) /2 =€790.600, 00

10. 1C ELENCAZIONE E INDIVIDUAZIONE DEI BENI TIPOLOGIA C

- Abitazione C17, unita |mmob|I|are con accesso autonomo aI 1° piano; cenS|ta aI
N.C. E U. di Bari, in Catasto Fabbrlcatl del Comune di Modugno al Fg. 22 - p.lla 436 - sub

7 - categoria A/2 - classe 1 - consrstenza - 65 vani - rendita di € 604, 25 — Via Dei 3

Muratori n.5 - Piano 1 (Allegato 3)

Verso linterno, I'Abitazione C1 & confinante a nordest con scala comune, a nordest e a

sudest con altre unita immobiliari della stessa proprieta comprese nello steso fabbricato;

verso l'esterno, I'Abitazione C1 ¢ confinante a nordovest ea sudovest con area scoperta -

comune deIIa stessa proprieta (Allegato 5e Elaborato Grafico C1 Lotto 1, AIIegato 6);
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10 2 C DESCRIZIONE ANALIT ICA‘DEI BENI "I IPOLOGIA c (Vedl AIIegatI 5 e 6)

- - L’Abitazione c1 al 1 piano ha accesso autonomo diretto daI vano deIIa scala aperta S

che dlparte daII |nterno del plazzale porticato al plano terra la porta di mgresso |mmette

B 'd|rettamente nel dlSlmpegno corndono che da un Iato SI pone in contmmta con Ia zona. -~ .

" cucina, dotata di porta fi nestra suI fronte nordest e con accesso dlretto aI vano Iavanderla'., w

cornd0|o si d|spone l’accesso dlretto allampia sala d| sogglorno |n posmone d angolo

o dotata d| porta-flnestra su entrambl i lati- nordovest e sudovest .con. accesso dlretto'_;:

K 'dotato di fnestrlno sulla scala aperta di uso comune suIIo stesso lato del d|5|mpegno-‘__‘

‘ ;aII estremlta del- corr|d0|o sul fronte sudovest SI aff"anca Ia stanza matnmonlale dl AR

) 'magglore amplezza dotata di fmestra e porta-flnestra suI fronte sudovest con accesso:?i
2 dlretto daII |nterno al vano bagno che presenta pareti. nvestlte con Iastre ceramlche ad';:,
’ aItezze dlfferentl completo d| box—docma di t|po doppio e |mp|anto d| aeraZ|one forzata |I1’}

' '."_secondo vano bagno Si- afflanca al precedente con dota2|on| analoghe e analogo tenore'

B deIIe fnlture ben5| dotato d| Iucernarlo motorlzzato con teIecomando e acceSS|b|Ie

\dlrettamente daI d|5|mpegno corr|d0|o ove si affi ianca a esso la stanza doppla con f nestra'

' _d aera2|one sulla scala aperta.

" Nella cond|2|one attuale deIIo stato de| luogh| lAbltaZlone C1 si presenta |n buone ‘ ‘

| ~’~§cond|2|on| ed esprlme il carattere d| una dimora conceplta secondo modeII| d| epoca?w :

recente con apprezzablle grado di quallta Ilmplanto termlco e allmentato da pompe di-

' ,.V;'calore gI| lanSSI lnternl sono ln Iegno vern|C|ato con d|fferent| tlpologle d| apertura gI|

L ':|nﬁ33| esternl sono reallzzat| con strutture in aIIum|n|o ante con vetro-camera € moltepllcn
: -uposmonl di apertura le pawmentaztonl delle stanze da letto e per ll bagno della stanza‘_ .

. :matrlmonlale sono reallzzate con parquet a listelli, mentre la. paV|menta2|one restante e'“' i

E reallzzata con plastrelle in ceramica- di grande formato con dlsegno a tre t|nte

Su||a base de| r|||eV| metr|C| e fotografm degI| |mmob|I| esegum in- Ioco delle_'_ﬂf"_

L documentaZIOnl catastah de| graf ci allegatl alle pratlche urbanlstlco ammlnlstratlve e con

|Utl|IZZO di programmn dlgltah le Superf ¢i Reall deIIAbltaZIOne C1 (Subalterno 7) sono.

o caIcoIate di mlsura totale paria mq 136 46 (vedl Elaborato Grafi ico C1 Lotto 1 (AIIegato 6)
per cm SI ottlene ‘ o - S

. 'sEet= Superficiecanimercig Abitazione C1 = mq 136.
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-10.3 C) VALORE ECONOMICO DEI BENI TIPOLOGIA C o o
| , Per procedere alla stima coénparatlva con benl analoghi presentl neIIa zona in cu[ »
7 ncadono gI| immobili da stlmare sono statl determlnatl opportuni coeff|C|ent| di- merlto K, : _
"rlferltl aIIe caratterlstlche estnnseche e mtnnseche dell’Abitazione C1 Dettl coefﬂCIentl -
- rsono pOI statl applicati ai valon med| de||e quotaznom di mercato de| benl lmmoblll dli;

'caratterlstlche analoghe presentl |n zona rlportate dall Osservatorlo del Mercato

Immoblllare daIIa Borsa Immobullare d| Ban e dalle Agen2|e Immoblllarl presentl sul WEB
| , Da| coefﬁClentl di merito: B o ’ '

- K1 Coeff per posizione e tlpologla deII edlf cuo

- K2 Coeff per qualita specifi che deII |mmob|Ie (T" mture e servizi);.

“da cui si ottlene il coeff'mente dl adeguamento totale Kt= K1 X K2 =1 08

1) Stima Sintetica:

" PuM - Prezzo unitario med|o d| mercato €/mq per |mmob|I| SIm|Iar| presentl in- zonar

' Ai(tlpologla epoca di costruzmne) €/mq 1 250 00

PuS - Prezzo unitario stlmato €/mq PuM X Kt €/mq 1.250, 00 x1, 08 €/mq 1.350,00

-8SCC - Superficie CommerCIaIe Tlgologla C = 136 mq, o ,

VC Valore Sintetico di compara2|one PuS X SCC €/mq 1 350 00 x 136 mq = :
VC = Valore- Slntetlco dl Comparazmne Benl Tlpologla C € 183 600 00

10 4 VALORE ECONOMICO DEL COMPLESSO AR'I IGIANALE R

ConS|derata la sommatorla de| valorl stlmatl per i beni di Tlgologla A-B-C compresi

. 3 neI Comglesso Artigianale R; pari a;’

VABC € (790.600 + 183 600 00) € 974 200 00
: Sl determlna il i
o : \VsCR Valore di Stlma deI Comglesso Artlglanal eR

' ‘Owero ,
VS LOTTO 1=€974. 000 00

Per la sussistenza del contratto di IocaZ|one che interessa i subalterni 3- - -6 f' ino al -
21 01.2025, considerata la redd|t|V|ta attuale |n relazione alla scadenza a breve termine, ..

non rlsulta pOSS|b|le operare secondo le dlrettlve di cui alla CIrcolare 10 apnle 2000 deI o

Mln deI Lavoro ai fini del deprezzamento deI valore stimato, benSI
S| appllca : S
Af Abbattlmento forfettario (per assenza dl garan2|a su vizi occultl etc. ) = 15%,
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si ottlene
VrLOTTO 1 Valore ridotto LOTTO 1= Vs LOTTO 1- Af.
" da cui: ’ : _

vr LOV»TTO 1=€ 974‘.000,00 x 0,85 = € 828.000,00 (arr.to).

Secondo "quanto & riportato al precedente bunto 4) della presente rela2|one si
prevedono costi da sostenere per la regolarlzza2|one urbanlstlca ammlnlstratlva del beni

|mmob|I| che formano il ComDIesso Artigianale R.

Ponendo tali oneri a carico dell acqunrente stimati pari a € 3.000,00 circa, si nconosce

* . il Prezzo di vendita dei beni compresi nel LOTTO 1= Pv LOTIO 1= €825,000,00,_ '

. 11) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita, il valore, la superficie edl confi nl e procedendo, se necessatrio, al relativo
fraz:onamento catastale; :

- 11) LOTTO 1 (vedl Allegatl 3,5e6). , .
' ~ Sifa nfenmento ad un unico lotto d| vendlta qui denomlnato Lotto 1, composto da n.7
unita lmmoblllarl che compongono un fabbricato qU| denomlnato Comglesso Artlglanal
.R sito nella Zona ASI del Comune di Modugno. o
. Nel LOTTO 1 si d|st|nguono le seguentl un ‘unita |mmob|I|ar| .
1 - Cagannon e A1 (Subalterno 3) unita immobiliare con accesso autonomo al piano
o :terra di supert"0|e commermale stimata pari a mq 291, confinante verso Ilnterno a
~ nordovest e a sudest con altre unita lmmoblllan della stessa propneta a nordest con
_fabbrlcato contermine di aItra proprleta verso Iesterno il Cagannon e Al e conf nante a
~“sudovest con pertlnenza scoperta comune deIIa stessa proprleta (vedl Elaborato Graf ico - '
. A1Lotto 1, Allegato 6) , I
o - Capannone A2 (Subalterno 4), unita lmmoblllare €on accesso: autonomo al plano
’terra di superficie commerciale stimata pari a mq 291, ‘confinante verso linterno a
" nordovest con altra unita |mmob|||are della stessa proprieta, a nordest e a sudest con
i:"fabbrlcatl contermini di altre proprleta verso Iesterno il Cagannon A2 e conf nante a. .
'- sudovest con pertinenza scoperta comune della stessa proprleta (vedl AIIegato 5 e‘
' Elaborato Graﬁco A2 Lotto 1, Allegato 6); - ' ' o '
3- UfF CIO B1 (Subalterno 5), unita lmmoblllare con accesso autonomo aI plano terra, d|

superﬂme commermale st|mata pari a mq 133, corfinante verso Ilnterno a sudest con

altra unita |mmob|I|are “della stessa proprleta, Verso Iesterno, I'Ufficio ﬂ, & confi inante a
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sudovest con pertlnenza coperta e con scala comune della stessa propneta a nordovest
con area scoperta comune deIIa stessa proprlete e a nordest con pertinenza scoperta di
immobile contermine di altra propneta (vedl AIIegato 5e Elaborato Graf‘ co B1 Lotto 1,
Allegato 6); ’ e S

4 - Ufficio B2 (Subalterno 6), unlta lmmobellare con accesso autonomo al plano terra di

- superficie commerciale stimata pan a mq. 175 confi nante verso Imterno a sudest ea
-sudovest con altre unita |mmob|!|ar| della stessa proprieta e con scala comune; verso
Festerno, I'Ufficio B2 & conf' nante a nordovest con pertinenza scoperta comune della -
stessa proprleta e a nordest con pertlnenza scoperta di immobile contenmne di altra .
proprieta (vedl Allegato 5 ¢ Elaborato Grafi co BZ Lotto 1, Allegato 6);

5- AbltaZ|one c1 (Subalterno 7) umta l"anbl|Ial'e con accesso autonomo al 1° piano, .
di superr cie commerciale stlmata parl a mq 136 conf' nante verso l'interno a nordest con
scala comune, a nordest e a sudest con altre unita immobiliari della. stessa proprieta

comprese nello steso fabbrlcato verso lesterno I'Abitazione C1 & confinante a nordovest

e a sudovest con area scoperta comune deIIa stessa proprieta (ved| AIIegato 5e
Elaborato Grafico C1 Lotto 1 AIlegato 6); _ '

6 - Area D1, (Subalterno 2) bene comune non censibile, con accesso-autonomo al
p|ano terra, di superficie pari a mq 834 conf' nante verso I'esterno a nordest e a sudest '
con aree scoperte pertinenza dl fabbrlcatl contermlnl di altre proprieta, a nordovest e a-

-sudovest & confinante rlspettlvamente con Vla dei Muratori e con Via degll |mb|anch|n|
(vedi Allegato 5 e Elaborato Graf‘ co 1Lotto 1, AIIegato 6); '

7 Lastrico Solare D2 (Subalterno 8), unlta lmmoblllare con accesso autonomo al 2°

piano, di superficie pari a mq 920, conﬁnante verso I'esterno a nordest ea sudest con
aree scoperte pertinenza di fabbncatl contermlnl di altre proprleta a nordovest e a
sudovest e confinante rlspettlvamente con Vla de| Muratori ‘e con Via degll Imbianchini-
(vedi Allegato 5 e Elaborato Graﬁco 1 Lotto 1 Allegato 6);

12) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all’esistenza di -
. contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano
_occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque
verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza
" per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di- rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, la_rispondenza del canone al valore di mercato al
momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, Ia differenza rispetto a tale
valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti
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da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Specifichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa
la sussistenza di 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;

12) allo stato attuale, si rileva sussistenzé di contratto di locazione del 22.01.2019, che
interessa parzialmente i beni pignorati, registrato in data 25.01.2019 presso I'Agenzia
delle Entrate - Direzione Provinciale di Bari - Ufficio Territoriale di Bari, riguardante i
subalterni 3-5-6 della particella 436 al foglio 22 in catasto fabbricati del Comune di
Modugno; detto contratto di locazione ha durata di sei anni, con scadenza in data
21.01.2025, e per la disdetta indica riferimento all’art.29 L. n.392/1978; il canone di
locazione annuo, fissato in € 36.000,00 da corrispondersi in 12 rate mensili, non risulta di
entita inferiore al valore di mercato prevista al momento della conclusione del contratto; le
unita immobiliari corrispondenti al Capannone A2 (Subalternc 4) e alla Abitazione C1
(Subalterno 7) rimangono nella piena disponibilita del debitore esecutato; non si rileva
esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni
pignorati che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli di carattere storico-
artistico; ' ‘

i beni immobili pignorati non sono gravati da censo, Iivellov 0 uso civico, né vi ¢ stata
affrancazione da tali pesi, bensi il diritto sul bene dei debitori & di proprieta non derivante
da alcuno dei suddetti titoli; |

allo stato attuale, per 'edificio in cui sono compresi gli immgbili pignorati, non si rileva
sussistenza gestione condominiale per la ripartizione dellé" spese di manutenzione
ordinaria; ,

13) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita; ' ‘

13) i beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

14) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

14) vedi Documentazioni Fotografiche (Allegato 5) e Elaborati grafici (Allegato 6);
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| VA -15) a depos:tare una separata e ‘succinta descrIZIone del Iotto ovvero. dei Iottl formatl con -
- indicazione dello stato di occupazione . da parte dell ‘esecutato di terzi, -con: II prezzo di -
“stima loro attribuito; nella quale sara indicata. tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi -
~ Sono’ ubicati, secondo lo schema consueto per ‘la pubblicazione del bandl dI vendita
' ‘lmmoblllare . o

. 15) Vedi AIIegato Descrizione del Lotto 1

-1 6) ad allegare una versione della perizia dj’ stlma redatta in conformlta alla dlrettlva del !
: Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia_ B
una copia dell’elaborato senza [l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro
- dato personale idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quall,
i proprietari - di- porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero -i
comproprietari) non previsto dalla Iegge e comunque eccedente e non pen‘mente rlspetto
aIIa procedura di vendita. o . _

'77_16) Ved|~AIIegat0~Per|ZIa; R | , I

17) ad allegare altresi la check list (il cui modulo é reperibile sul sito del Trlbunale) del principali )
“controlli effettuati sulla documentazione di cui all’articolo 567 Il -co. c.p.c. in modalita =
+ telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gii /dentlflcatlw catastali dei beni periziati, in - -
_ formato n‘f o word.zip. : "

- ,17) Vedl AIIegato Check List_
' II Tecnico
Arch Bernardmo Mongelll;
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