STUDIO TECNICO JANNUZZI ENGINEERING
ING. ALESSIA IANNUZZE

Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione 1 limiti di cui al d.Igs.
n.196 del 2003, codice in materia di protezione dei dati personali;
b. richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi

occupante dell’immeobile pignorato.

RISPOSTE AT QUESITI DEL MANDATO

La sottoscritia, dopo aver compiuto le indagini preliminan riguardanti gli accertamenti ipotecari e
catastali, eseguite le ulteriori operazioni peritali consistenti nell’accesso diretto ai luoghi e relativi
rilievi, previo avviso scritto alle parti, espletata ogni ulteriore indagine ed accertamento necessario,
relaziona quanto segue.

il creditore procedente ha depositate Ia documentazione ex arf 567, la quale copre 'intere
ventennio precedente Ia irascriziene dell’atto di pignoramento e coutiene i dati catastali attuali
¢ storici di tutti ghi immobili pignorati siti in Cassano delle Murge identificati al NCEU del
Comune di Cassano delle Murge al foglio 22, particella 531 snbalterno 1,2,3, mentre per ¢id che
riguarda gli immobili siti in Gioia del Colle la documentaziene ex arfr 567 € riferibile solo
all’immobile identificato al NCEU del Comune di Gioia del Colle al foglio 34 particelia 1085
subalterno I ¢ non anche all’immobile identificato al NCT del Comune di Gioia dei Colle al
foglio 34 particella 230. Dai controili eseguiti dalla scrivente € emerso che sul suddetto immobile
non grava la trascrizione del pignoramento de gno, pertanto il medesimo non sard oggetto di
valutazione nella presente perizia di stima.

Il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile della debitrice esecutata, pertanto
la serivente allega il certificato anagrafico di stato civile e [’estratto di matrimonio entrambi richiesti
presso gli uffici preposti del Comune di Gioia del Colle e di Cassano delle Murge, dai quali si evince
che la debitrice in data 21/11/2017 ha presentato ricorso presso il Tribunale di Bari per Pottenimento
della cessazione degli effetti civili del matrimonio contratto in regime di separazione di beni in data

12/04/1993. (cfr. all. n. § Estraito di matrimonio).

LOTTO 1:

Opificio sito in Gioia del Colle (BA), in Via Monfe individuato al NCEU ol Fg 34
plla 1085 subl.
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Risposta AL Quesiro 1 — Idenfificazione immobili pignorafi

Con atto di pignoramento immobiliare trascrttto in data 06/05/2022 ai na. del Registro Gen. 23401 ¢
del Registro Part.17245, il creditore, sottoponeva ad espropnazione forzata il diritto di propueta
inerente i seguenti beni immobili:
- Proprieta per 1000/1000 deli’unita nrbana sita 1n Gioia del Colle (BA) e riportatanel N.C.E.U.
al Fg.34 p.lla 1085 subl, Strada Vicimmale Del Monte, p.t. ctg. D/1 Re. € 1.587,50;
- Propiieta per 1000/1000 dell unita urbana sita in Gioia del Colle (BA) e riportatanel N.C.E.U.
al Fg.34 p.lla 203, vigneto Classe 3, are 22, ca 5, RD. € 14,23 R.C. 9,11. Si evidenzia che il
bene ceosi identificato nen ¢ ricompreso nella nota di (rascrizione del pignoramento de

grio e pertanto non sari oggetto della presente stima.

Risrost4 A1 QUESITO 2 — Descrizione lotto 1 Immobili sifi in Gioia del Colle

DESCRIZIONE DELL'TMMOBILE

L’opificio oggetto del lotfo 1 della presente perizia, & posizionato all'mterno di un’area periwzbana
posta a nord-est del centro ciftadine di Gioia del Colle (BA), e a nidosso di una delle complanar della
strada statale 100 muovendosi in diuezione Mottola, poco dopo Puseita “Gioia del Colle Est.”

Il fabbricato ed i} terreno cucostante sond collocat: a circa 2,00 Kin dal centro cittadino e a curea 700-
800 mn dalle zone abifate della periferia dove poter trovare 1 prim: servizi alla residenza come: negozi,
farmacie, risforanti, ahmentar:, scuole, centrt medici.

La particella 1085 del Fg.34 confina a ovest con la p.lla 229, a sud con la 234, a est con le p.lle 233-
232 ¢ infine a nord con la 230 (stessa proprieta).

I mtera costruzione occupa una superticie di circa 220 mq realizzata su un unico piano, con altezza
interna di 3,80 m ca ed insiste su un terreno di pertinenza di 955 mq ca. Il fabbricate € orientafo in
direzione est-ovest e si addessa sul confine di proprietd lambendo la particella 234. L'unmobile 1n
narrazione € posto mm via Monte, ha struttura con pilastnn portanti in cls armato e famponamenti in tufi
regolani. Le parett sono nfinite esternamente con intonaco e timfeggiate di bianco. La copertura, ad
un unico spiovente, € realizzata m lamilera ondulata poggiata su fravetti reticolarnt posizionati

sull’unica campata costruttiva e con una luce libera di 6,20 m ca. La costruzione consta di tre vani.
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Un primo ampio vano ad uso deposito ¢ dotato di apertura scorrevole. Configut al primo vano, ma
non comuanicanti tra loro, vi sono altri 2 vani ad uso deposito, con ingresso da nord, chiusi da due
serrande scorrevoli m metallo elettro-attuate.

L’immobile & dotato di un impianto di allarme con la presenza di fotocellule. E installato I’impianto
eletirico, ormai dismesso, con tepsione di progetto a 400 V. Nel’angolo a nord-ovest del Iotto & stato
realizzato un piccolo vano tecnico accatastato come centrale idrica ma utilizzato in realta come
ricovero per animali da cortile. All’atto del sopralluogo non & stato possibile verificare se gli impiant:
in dotazione alt’immobile erano funzionanti. Per accedere all’immobile in guestione 2 necessario
atfraversare nin appezzamento di terreno di altra proprieta. Dat controlli eseguiti dalla serivente e da
quanto riferito dalla debitrice esecutata non vi € nessuna trascrizione di una servita di passaggio.

L'importo a base d'asia viene guantificato in -28.000.00 (diconsi euro MENOQ

yentottomila/G0}.
L’mmobile non & soggetto ad IVA.

Risposta 4L QUESITO 3 — Epoca di costruzione

L’immobile i considerazione ¢ circondato da un’area di pertinenza, nella risposta al quesito 5
vengono mdicati gh estrem: del certificato di destinazione wrbanistica di nferimento. (cfi. all. n.12 :

Certificato di Destinazione urbanistica).

Risposta a1 Quesito 4 — Conformita edilizia, urbanistica e catastale

Dalla verifica eseguita in fase di soprallunogo & stata riscontrata la presenza di un opificio insistente
sulla particella 1085, in seguito alla verifica della conformita edilizio-wrbanistica & emerso che io
stesso & privo di titoli edilizi autorizzativi ma, & alfineato alla cartografie catastali, si rimanda al
quesito 5 per un’estesa descrizione delle difformita riguardanti 1l suddetio manufatto. (cfr. all. n. 7 -

Planimetria catastale lotie I ¢ all. 0. 2 ; Foto del lotrol).
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Risrost4 a1 Quesiro 5 — Inquadramento urbanistico

Alla presente perizia di stima viene allegato il certificato di destinazione urbanistica poiché il lotfo 1
¢ costifuito da un’area di pertinenza e poiché il fabbricato che insiste sul lotto & privo di titoli edilizi
autorizzativi e pertanto nel corso della presente perizia verra valutato 1l costo del ripristino dello stato
de1 luoghi.

La scrivente, presentava istanza per il rilascio del certificato di destinazione urbanistica in data
29/11/2022 protocollo n.35858, con la quale si chiedeva un certificato di destinazione urbanistica, ai
sensi dell’art. 30 del D.P.R. n. 380/G1 (T.U. Edilizia), relativo all’area in catasto riportata al Fg. di
mappa n.34 particelia n. 1085 sita in Giota del Colle di propnieta della

Visto 1l Piano Regolatore Generale vigente approvato definitivamente con DP. G R Puglia n. 1257
del 23/05/1977, in ordine alla tipizzazione espressa, 'UTC del Comune di Gioia del Colle (BA)
rifasciava il Certificato di Destinazione Urbanistica n° 244/2022 del 7/12/2022 in cui si certificava
che:
I’area sita in Gioia del Colle, in catasto individuata al Fg. di mappa n. 34 particella n.1085 insiste in
Zona E/2, tale tipizzata dal vigente Piano Regolatore Generale di questo Comune.
Che Ia predetta area ricade in:
- Ambito Paesaggistico “Alta Murgia” e nella figura terriforiale “La sella di Gioia del Colle”,
secondo il PPTR approvato con D.G.R, 11 176 del 16.2.2015;
- “Zona di protezione speciale idrogeologica B1”, secondo il Piano di Tutela delle Acque 2009-
2014 approvato con Delibera di Consigho n. 230 del 20 ottobre 2609;
- “Zona di protezione speciale idrogeologica B”, secondo il Piano di Tutela delle Acque 2015-2021
adottato dalla Regione Puglia con D.G.R. 1333 del 16/07/2019;
- “Corpi 1drici acquiferi calearei cretacei utilizzati a scopo potabile”, secondo il Piano di Tutela delle
Acque 2015-2021 adottato dalla Regione Pugha con D.G.R. 1333 del 16/07/2019. (cft. all. n.12:
Cerfificato di Destinazione urbanistica).
Sempre PUTC di Gioia del Colle (BA), attiaverso 1l Durettore di Area, in
riscontro della nota n.33193 del 07/11/2022 in cui si richiedevano titoh edilizi in capo a

- afferenti la p.lla 1085 sub 1 al Fg.34, nferiva che “attualmente, nei

registn presenti non risulta annotata alcuna pratica edilizia riguardante I'immmobile sito in Gioia del
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Colle alla Strada Vicinale del Monte snc m catasto al Fg.34 p.lla 1085 subl" (Prot. n.34523 del

16/11/2022).
(cfr. all. n.15 : Comunicazione dell’UTC del Comune di Gioia del Colle).

Rrspost4 AL QuEsiTo 6 — Identificativi catastali lofto 1

Il bene immobile oggetto del lotto 1 & riportato nel Nuovo Catasto Ecilizio Urbano del Comune
Gioia del Colle (BA) con 1 seguenti identificativi:
- Proprietd per 1000/1000 dell nmita urbana sita in Gioia del Colle (BA) ¢ riportatanel N.C E.U.
al Fg.34 p.ila 1085 subl, Strada Vicinale Del Monte, p.t. etg. D/1 Re. € | .587,50;

E’ stata acquisita la planimetria catastale presso gli uffiel competenti. (cft. all. n. 7 : Planimetria
Catastale).

Non é stato redatto il certificato Ape in quanto 1 beni immobih descritii, sono in parte terreno ed in
parte non soggetto a certificazione poiché trattasi di un deposito, per di pi privo di titolt edilizi

autorizzativi e non sanabile.

Risposts aL Quesito 7 — Diritli di proprieta

Dal controllo della documentazione relativa alle 1seriziont e trascrizioni dell” Agenzia del Territorio
verificata dalla scrivente, risulta che all’atfo della notifica del pignoramento, 1 diritt: di proprieta dell’
unita ummnobrhare componente il lotto 1 appartenevano alta debifrice esecufafa avente Ie seguent:

generalita

Risposta 4L QuEsiro 8 - Vincoli ed oneri

L’iminobile identificato al foglio 34 particella 1085 subaltemo 1 nel susseguirs: degli anni ha prodotto

le seguent: formalita:
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Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

TRASCRIZIONE del 06/05/2022 - Registro Patticolare 17245 Registro Generale 234061

Pubblico uificiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO Repertorio 3656/2022 del 19/04/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

(cfr. all. 0. 6: Elenco delle formalita),

Non sonc presenti oneri di natura condominiale mn capo alla parte debitrice poiché data la natura

dell’immobile non & prevista la costituzione di un condominio.

Rrsposra a1 Quesiro 9 — Censi, livelli, usi civici

Sul bene immobile del Lottol oggetto di pignoramento non gravanc censi, livelli, usi civici e il diritto

su di essi non deriva dat suddetti titoli

Risposta AL QUEsITO 10 — Sfima del loifo 1

CRITERIO DI STIMA 4ADOTTATO (Terreni)

La scelta del criterio di stima dipende essenzialmente dallo scopo che st prefigge la stima e dalle
caratteristiche del bene da stimare. Nel caso in questione lo scopo della stima consiste
nell’individuare, come caratteristi dell’immobile da prendere in esame, la capacita dello stesso ad
essere direttamente scambiato.

L’aspetto economico corrispondente ¢ il valore venale o di mercato, inteso come rapporto di
equivalenza fra il bene in esame ed una quantitd di moneta, ossia quel valore che il bene assuime nel
mercato m funzione della domanda e dell’offerta. La sottoscrifta ha ricercato 1 valori venali in cormne
commercio ed in regime di ordinarietd ovvero 1 pitt probabili valori di mercato atfribuibili agli
immeobili da ordinari compratori e venditor.

METODO E PROCEDIMENTO DI STIMA

In premnessa si definisce come ferrenc agricolo un'area destinata ad attivita agricola e non suscettibile
di edificazione, se non per costruziont strumentali all'esercizio dell'atiivita stessa, di tipo abitativo o

non abitativo, in base alle previsioni dello strumento urbanistico vigente.
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I mercato immobiliare delle compravendite dei terreni agricoli, ¢ una tipologia parecchio ristretta del
mercato delle negoziazioni.
Pertanto I'individuazione dei beni analoghi comprati e venduti al fine di effettuare stime comparative
risulta di difficile reperimento per i seguenti mofivi:

« carenza di informazioni economiche per tali tipi ¢i beni;

e confusione pell'mdividuazione del corretto valore per la molteplicita di tipologie di valori

agricoli assunte per specifiche funzionalita. ;

Tanto premesso, vi sono delle pubblicazion: di settore che formiscono dei valori di riferimento.
Tra le pubblicaziont, Ia pia autorevole € il listino EXEO, il quale mediante I'Osservatorio dei Valori
Agnicols, fornisce le guotaziom dei suoli ricadenti in un deferminato comuie.
La scrivente utilizzera 1 dati dell'Csservatorio del piti recente "Listino Exeo" delle Provincia di Bari,

al fine di individuare il pti probabile valore di mercato del bene in narrazione.

(4ICOLO VALORE DELLE AREE

Tervreno sito in Gioia del Colle, ¥.34 ¢ part 1085

DESCRIZIONE

Il terreno non ospita colture al proprio interno, ma ¢ carafterizzato da un massicciato di pietrisco
battuto e, su di esso msiste un capannone identificato dal subalterno I accatastato come D1, privo di
titoli ediliz: autorizzativi, cosi come gia descritto a1 punti precedenti.

L’ unitd immobiliare risuita cosi censita al catasto fabbricati del Comune di Giota def Colle:

- Terreno - Fogho34, Particellal 0835,

Fogiio Particella Sub  Qualifa Classe ha are ca Reddito Reddito agrario

dominicale
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L’unita immobiliare risuita Tipizzata come "ZONA AGRICOLA E2" dal PRG vigente del Comune
di Gioia del Colle. Per approfondire si rimanda alla leitura estesa del Certificate di Destinazione
Urbamistica n° 244/2022 del 7/12/2022 e del CDU n° del (cfr. all.12: Cerrificato di destinazione

urbarnistica).
REGOLARITA URBANISTICA E CATASTALE

Dai conireili effettuati presse gli uffici competenti, nonché alla data del sopralluogo effettuato,
risultano abusi edilizi riguardanti la particella 1085, che saranno presi in considerazione ¢

stimati come valore da porre in detrazione nella presente valutazione di stima.

Valore di Stima part.ila 1085 del foglio 34
Considerando che fa coltura presente & a vigneto ma il terreno non presenta pin le caratteristiche di
un terreno produttivo ma di ua incolto sterile si attribuiranno 1 valori di quest ultima categoria
s1 ottengono i seguenti valorn: da Listino Exeo 2021 per la Provincia di Bari
- Incolto Sterile valori mun- max: 700.00€ - 1.400,00€
Superficie fotale particeila 1085: mcolto sterile (ente urbano) = 955,00mq
In considerazione delle caratteristiche, s1 ntiene congrue attribuire un valore medio al suolo:
- Incolto Sterile: (700,00+1.400.00) /2=1.050,00€;
a tale valore vanno considerati i coefficienti di a ggiustamento m dimipuzione o int anmentano per le

caratteristiche specifiche del suolo:

Incolto Sterile part. 1085:

- Giacitura: pianeggiante o poco acclive 1;

- Accesso buono: sufficiente 0,9;

- Ubicazione: ncrmale 0.9:

(1.050,00€ *1*0,9%0,9) = 850.50€

Valore totale: 850,50€/ha*0,0955ha =81,22€
in ¢.t. 100,0606€

Pertanio il valore dell’immobile viene guantificato in 100,00€ (diconsi euro cento/00).
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Il valore del lotio ¢ di € 100,00 1l quale viene decurtato del 15% per P’assenza di garanzia di mancanza
di vizi, pertanto si ha:
£ 100,00-15%= 160,00-15,00 € 85,00

Il valore del lotto (VL) & in c.t. € 85,00 (diconsi euro ottantacinque/00).
Valore del Terrens in c.t. € 85,00

La scrivente, dopo un'attenta analisi del P.R.G. comunale, nonché della normativa urbanistica, data
l'assenza di alcun titolo edilizio legittimante l'opificio, ritiene 'tmmobile non sanabile e suscettibile
del solo abbattimento per il nipristino dello stafus quo ante alla sua edificazione.

Al fine di provvedere all'iter amministrativo per il ripristino dello stato dei lnoghi, s1 dovra in prima
istanza isfruire una pratica di accertamento di conformita che prevedera una sanzione amuninistrativa
(SA) di € 516,60 come da DPR 380/2001.

Inoltre per la regolarizzazione del bene afferente alla particella 1085 si deve considerare Pattivita
edilizia con i costi di abbattimento (CA) dell’edificio avente categoria catastale D1, che si
compongono delie spese di demolizione, di conferimento a discarica e di smaltimento le quali
ammontano in complessivi € 25.000,00

Tali spese sono state cosi determinate:

Demolizione dell’mtere corpo dell’immobile (opere murarie, basamento, pilastri ¢ fondazioni e in cls
armato) € 711.608,00

Conferiinento a discarica det materiali (dbere murarie e in cis armato) € 2.200,00

Smaltimento dei Rifiuti € 9.006,08¢ (opere murarie e in cls armato)

Demolizione con recupero delle opere in ferro (copertura) € 2.800,00

Infine vanno detratte le spese (SCE) da sostenere per la presentazione di pratica edilizia e delle nuove
conformita catastali del terreno individuato dal NCEU di Gioia del Colle al foglio 34 particella 1085,
che ammontano a circa: € 2.500,00.

1i lotto ha un valore negative in quanto rappresenta usn costo per Ia proprieta e sara pari a:
C=VL-§A-CA-SCE

C= € 260,00-€ 516,00-€ 25.000,00-€2.500 = € -27.756,00

1l costo da sostenere per il ripristine dello stafus quo gnie & pariin c.t. a

€ - 28.000.00 {diconsi euro mene yentoffomila/00 )
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Rispost.i 4t Quesrro 11 - Costituzione lotto 1

Il Lottol sviluppats nella presente procedura & costituito da:
- Proprieta per 1000/1000 dell’unita urbana sita in Gioia del Colle (BA) e riportata nel
N.CE.U. al Fg.34 p.Ha 1085 subl, Strada Vicinale Del Monte, p.t. ctg. D/1 Re, € 1.587,30.
Si evidenzia che poiché il fabbricato & totalmente abusivo € non sanabile, il lotte 1 ¢

costituito dal ferreno che ospifa il fabbricato che deve essere demelito,

Risposta 41 Quesito 12 — Stato di possesso

Al momento del sopralluogo fa particelia 1085 sub1 del foglio 34 era occupata dal

e data la sua natura di deposito accoglieva al proprio inteme attrezzi, veicoli, mezzi di lavoro e
materiale edile.

La debitrice esecutata risiede altrove come da certificato storico di residenza che si allega alla

presente. (cfr all. n. 8 : Certificato storice di residenza).

LOTTO 2:

Locale sito in Cassano delle Murge (BA), in Piazza Dante Alighieri al civico n.27
individuato gl NCEU ai Fg 22 plla 531 subli;

Appartamento sito in Cassano deife Murge (BA)}, in Piazza Dante Alighieri al
civico 1. 28 individuato ¢l NCEU gl Fg 22 plia 531 sub2;

Locale sito in Cassano delle Murge (BA), in Fiazia Dante Alighieri al civico n.27
individuate ol NCEU al Fg 22 p.ila 531 sub3;

Risposts 41 QuEesito 1 — Hentificazione immobili pignorati

Con atto di pignoramento immobiliare trascritto in data 06/05/2022 ai nn. del Registro Gen. 23401 e
del Registro Part. 17245, il creditore, sottoponeva ad espropriazione forzata il diritto di proprieta in
con proprieta per 1/3 bene

personale (1 restanfi 2/3 distribuiti tra
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