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DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI IN VIALE EUROPA

Gli immobili in viale Europa oggetto di perizia, si distinguono in :

A) un gruppo di 16 uffici al piano secondo accatastati al NCEU Comune di Bari al foglio 13,
particella 277
subb. 813 814 815 816 817 818 819 820 821 822 823 824 825 826 827 828;

B) un gruppo di 20 box a terzo piano interrati accatastati al NCEU Comune di Bari al foglio 13,
particella 277

subb. 657 658 660 661 662 663 664 665 666 677 678 679 680 681 712 713 715 716717 718;

I| fabbricato € posizionato nel Comune di Bari nel quartiere San Paolo in prossimita dell'Ospedale

San Paolo e nelle vicinanze dell'aeroporto di Bari-Palese.

Il complesso edilizio, formato da 11 piani fuori terra e 3 piani interrati, € realizzato con struttura in
cemento armato con travi e solaio in c.a. e solai precompressi gettati in opera.

Gli uffici oggetto della presente stima sono posti al secondo piano dell'immobile in Viale Europa
73.
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Nel giardino retrostante e stato realizzato lo scavo per una piscina scoperta con le murature
perimetrali in c.a.

La struttura portante dell'edificio € in travi e pilastri in cemento armato, mentre i solai sonodel
tipo latero-cementizio. Le murature perimetrali esistenti sono a doppio paramento tufo interno e
laterizio esterno. Sono presenti alcune tramezzature realizzate con materiale laterizio.

E' in condizioni di conservazione scarse per cui necessita di interventi di manutenzione,
ristrutturazione ed risanamento totale di tutte le finiture presenti, compresi tutti gli impianti, idrico-

fognario-elettrico, si presenta quasi allo stato di rustico. ( foto N° 1-22 )

IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA VIALE EUROPA

Sulla scorta della documentazione presente in atti e di quella acquisita durante il corso

delle operazioni peritali, la scrivente CTU & in grado di affermare che il bene oggetto di

stima ha determinato diversi lotti di vendita.

IL LOTTO N° 1 e formato dai seguenti beni:

® Insieme di 16 Uffici indipendenti posti al secondo piano dell'immobile a sinistra di chi arriva al
corridoio comune distinti in Catasto Urbano del Comune di Bari al Foglio 13, Particella 277,

viale Europa n. 73 piano 2, Categoria A/10.
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STRALCIO CATASTALE F.M. 13 P.LLA 277

__DATI CATASTALL
CATASTO FABBRICATI (CF)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
o2 | Fociio | parmic. | sup | Qo0 | TSRO | CATEG. | CLASSE | CONSISTEN. |  RENDITA
1 13 277 813 2 A/10 2 5 vani 2.052,92 €
2 13 277 814 2 Af10 2 3 vani 1.231,75€
3 13 277 815 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
4 13 277 816 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
5 13 277 817 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
6 13 277 818 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
7 13 277 819 2 A/10 2| 4 vani 1.642,33 €
8 13 277 820 2 A/10 2 4 vani 1.642,33 €
9 13 277 821 2 A/10 2 4 vani 1.642,33 €
10 13 277 822 2 Af10 2 5 vani 2.052,92 €
11 13 277 823 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
12 13 277 824 2 A/10 2 3 vani 1.231,75€
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STRALCIO CATASTALE F.M. 59 P.LLA 592

IL LOTTO N° 22 &formato dal seguente bene:

. Villa unifamiliare composta da piano seminterrato, rialzato, primo piano e piano mansardato
distinto in Catasto Urbano del Comune di Bari al Foglio 59, Particella 592, in via Martinez
civico 14/B  piano S1-1-3-T, Categoria A/7.

o DATI CATASTALI

CATASTO FABBRICATI (CF)
N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
SEZ. Z0NA | MICRO
URB. FOGLIO | PARTIC. | SUB CENS. ZONA CATEG. | CLASSE | CONSISTEN. RENDITA
1 59 592 2 Al7 4 18 vani 4.787,56€
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NORMATIVA URBANISTICA

LOTTI 1-21

La particella su cui insistono gli immobili oggetto della procedura fallimentare,

- P.R.G.: Comune di Bari ™ AT- zone per attivita terziarie ;

T T

BT AF - Avee Feroviane : . *

AF . Arae Portuall viala europs * o
3 Aa - areée Actoportual

| AL Arenill e Coste

r VP Q- Aree a verde pubblico o quart 4
3 vP U - Aree 3 verde pubiblico uetiano f AN
] &5 - Aree per le attrezsatun: sportive & 3 | X
3 & 1 - Aree per te sedi & atficazaturs | g 0 P
3 A_P2 - Aree petle sttrezzatune scola ‘ /
3 A P2 aree per le arvezzature univel P
=3 A P& - Aree per le attrozzature a carl| F  F
3 A PS - Aree por lo attrezzature tecre g
3 & P6 - Cirmitenall
3 A_P7 - Ares destinate aliy espansione. £ 8 !
3 A_PE - Ares pet e sedi e allrezzatun "
£33 A_PY - Aree destinate b sedi e attrezr, '/ o
=1 AF_A = Zome per atlivits proace « Tip T
[ aP_8 - Zone per artovita pnmarie - TiE £99

A% A - Zone per st secondariy - K@ 8
0 A5 B - Zone por altlvith secondanie
1= A3_C - Zone per attivita secondarie
550 AT - Zone per aitvits lernare
S5 AL - Ceotro storico

¥

-----------

A2 - Arpe di interesse amblectale
[T B3 « Aree di completaments di tipo 8
[0 B2 - Aree di completamento di igo B
[ID 83 . Aree di completaments i bpo B
[ID B4 - Aree di completaments & Hipo 8
[TT B3 - Aree di completamento di tipo &
7 B6 - dvee di tinnowamento urbang ol
10 B7 - Aree di ninnovamento uibano di L1

LOTTO 22
La particella su cui insiste I'immobile oggetto della procedura fallimentare,

3‘:-'
Soewde

. .,f : 'f// A2

(AR XL E R 2 N2
LA XL R L]

(LOTTO 22)

distinta al catasto fabbricati al foglio 59 particella n. 592 ricade all'interno delle seguenti zone:

- P.R.G.: Comune di Bari ™ VP-U — Aree a verde pubblico urbano ;
SR L e L L

v v

PAG sggomam JL12/2023

s+ Procedure speciali

8 @ Cimiteniale

1 4F - Ares Ferrovianie
AP - Ares Portuall

[ as- Aree Asroportinli

Cacaeiecme | GYYYYVYYVVVYVYETVY
3 Ve Ars v pimics bons [ SIS V.V VYV VY ¥ 91
{1 A5 - Aree per ke allrezzalure SpoRivE. VVVVVVVVVVVVVV ViV
3 &_P1 - Aree pet le sedi ¢ attrezzature WVVVVVVVVWVVV VYV

3 A P2 Aree pet le attrezzature scola WVVVvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvv
EdAri-a le 1 !

B ar docper o el Y YRYYVYVYYVVVVVVVVY VYV VYV
3 A PS5 - Arce per lo attrzmatoretecne ¥ Y VY VY YVVVVVVVVVVVVVVEVIRY!
DA:PG-Clmneriall vvwvvvvVvvvvvvvvvvvvvvvvv
gﬁﬁﬁxfmxTﬂgﬁzvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvwvv?vv
Shdmerdee L GRRA b
[5] AP A - Zone per attivith primarie - Tig

YYVVVVVVVVVVVVVVVVVYVVVVYY
VY VVYVIVVVVVVVVVVVIUVUVVVVVVYY

vvvvvvvvvvvvvvvvvvvvé%%%%éf_

VVVVVVVVVVVVVVVVVV A ?’VV_.V-V% ¥ ol

-d-dfidﬂ

_
SEIIUEL
P AT G

(LOTTI 1-

21) distinta al catasto fabbricati al foglio 13 particella n. 277 ricade all'interno delle seguenti zone:

Lsgis-B

H
;g;_;_;

[mJ\P:B-Zom-wral{'\ulr.\urimark:-T; VV?VVWVVVvvvvvvvvvvvvvvvvv ¥
AS A Zone per attvitd szeondorle - YW VY YV VYV VVVIVVVYVYVYVVVY VTV VY.
5.8 Zone per sttt seconiarie - Y Y YYVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVELY
— fileodeevi vyvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvv.-=

90 AT - Zone perattivita terzlarie
WAL - Centro stanco VVVVVVV
TUUUUTvUwYw

47 JArae dl lpramess ambantale
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LEFICID 3 100 100% 100 2,95 S MEDIOCRE
5LB.818 19 259 12.25

BALCONE

LFFICIO 4 117 1009 117 2,95 S MEDIOCRE
SLB. 813 88 2594 22

BALCONE

lg{glfég 4 103 100% 103 2,95 S MEDIOCRE
e 118 25% 29.5

EFLEI%IZ? 4 i01 10096 101 2,95 S MEDIOCRE
e ey 118 255 29.5

LFFICIO 5 119 1001% 119 295 S MEDIOCRE
SLB. 822 88 259 22

BALCOMNE

Lgfgltég 3 99 10096 99 2.95 S MEDIOCRE
mp— 49 25% 12.25

LFFICIO 3 76 1005 76 295 S MELIOCRE
it S

LFFICIO 2 81 100% 81 2.95 S MEDIOCRE
SLB. 825 49 259 12.25

BALCOMNE

LFFICIO 2 67 100%; 67 295 S MEDICCRE
SLB.82% 31 259 /8

BALCONE

;FLEI%? 3 84 1009 84 2.95 Sl MEDIOCRE
el 52 25% 13

LFFICIO 3 86 10054 86 2.95 EaN MEDICCRE
SLB. 825 36 259 9

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA  COMMERCIALE  UTILE STATO

DESTINAZIONE ~ LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE
tmq) {m)

BOX AUTO 22 1009 18 3,00 BLUCIND

LOTTO 3: BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 660- TERZO PIANO INTERRATO
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SUP, SUP. H
DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE UTILE STATO

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE
{mq) (mq)

SUP. H
DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE STATO

BOX AUTO 19 100% 16 3,00 BLUCND
SLB. 662

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE = UTILE STATO

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE STATO

DESTINAZIONE LORDA INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE
{mq) {mq) (m)

BOX ALITO 26 100%. 22 3,00 BUCIND

LOTTO 10: BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 677 - TERZO PIANO INTERRATO
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SUP, SUP. H
DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE UTILE STATO

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE
{mq) (mq)

SUP, H
DESTINAZIONE  LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE STATO
{mq) {m)

C 277 SUB 680 - TERZO PTANO INTERRATO
SUP: H

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE STATO

DESTINAZIONE LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE = UTILE STATO

DESTINAZIONE  LORDA INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE STATO
(maq) (m)

sUP:
DESTINAZIONE  LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE  UTILE
{mq) {mq) {m)
BOX ATO 24 100% 20 3,00 BLICIHD
SLB. 713

Firmato Da: EMANUELS YU LPIO Emesso Da: ARUBAPEC EL QUALIFIED CERTIFICATE S CA G Seral#: 19dcda90fBae]1ca45 4a526ca3d 8017 95

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo conygerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

- |
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INCIDENZA

COMMERCIALE

UTILE

Ist. n. 9 dep. 28/05/2024

STATO

DESTINAZIONE

B ALTO
SLB, 716

LORDA
{mq)
23

INCIDENZA

100%

COMMERCIALE
{mq)
19

UTILE
(m)
3,00

BLICND

OTTO 19: BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 717 - TERZO PIANO INTERRATO

DESTINAZIONE

BOX ALTO
SUB, 717

SUP.
LORDA
{mq)
23

INCIDENZA

100%

SUP:
COMMERCIALE
(mq)

19

H
UTILE
()
3,00

STATO

BLICND

LOTTO 20: BOX AUTO : FG. 13

DESTINAZIONE

BCK ALTO
SLB. 718

SUP,
LORDA

(mq)
23

INCIDENZA

1005

SUP.
COMMERCIALE
{mq)

19

H
UTILE

(m)
3,00

C 277 SUB 718 - TERZO PTANO INTERRATO

STATO

BLICHD

LOTTO 22: VILLA UNIFAMILIARE : FG. 59 PTC 592 Piano seminterrato, riakato, primo e mansarda

VIA MARTINEZ 14/B vani 18
SLIP, SUP, H
DESTINAZIONE  LORDA COMMERCIA  UTIL
(ma) LE: E
(mia) (m)
TAVERNETTA 118,10 | 80% 94.50 2,80 | NSEO RUSTICO
(F. SEMINTER.
ABITAZIONE 118.105 | 100% 118.10 3.00 | h-S-EO RUSTICD
[ FLANO RIALZATOY
BALCONI 29.60 | 50% 14.80 RUSTICO
( PLAMD RIALZATO?
ABITAZIONE 118.10 100% 118.10 3.00 N-5-E-0 RILSTICD
[ FLAND BRIM
BALCON 264 50% 13.20 RUSTICO
(PLAND RIALZATO)
SOTTATETTO 99.60 80% 79.70 Hmedia | N-5-E-O RUSTICO
(FLanO MNSERDE)  Rupblicazionk ufficialead uso esclusivp pepsonkle - & vietata ogni
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La valutazione ha tenuto conto anche delle condizioni di salubrita generale degli ambienti e della
luminosita degli stessi nonché delle condizioni intrinseche dell‘immobile: mancano gli impianti o
sono stati divelti, mancano alcuni gli infissi o alcuni sono stati sottratte. Pertanto si puo ritenere
che la condizione oggettiva degli uffici & assimilabile ad una condizione di rustico.

LOTTO 2-21

Dal sopralluogo effettuato, in data 07.02.2024 si é potuto constatare che | LOTTI 2-21 sono del
garages a piano terzo interrato, e si presentano in uno stato di conservazione discreto. E' stato
possibile visitare alcuni garages perché aperti ed si presentano tutti con una basculante di chiusura
manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento e Il pavimento & in battuto di cemento in buone
condizioni di conservazione, Tutti i garages hanno un punto luce e nella parte soprelevata della
basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone comuni & presente |‘impianto antincendio.

Il certificato di prevenzione incendi (CPI) relativo ai garages ai piani interrati & scaduto e da notizie
apprese dall’Amministratore del Condominio Dott. Michelangelo Di Chiaro, € in itinere la pratica di

rinnovo,

Lo stesso amministratore del condominio ha comunicato che |a (il ha un debito verso il

condominio denominato G -ito in @ ollo
S C.. R o mancato pagamento delle rate relativo al bilancio di anni

precedenti pari a € 170,257 45, come si desune anche dalla Domanda di insinuazione al passivo ex
art. 201 CCIo a firma dell’Avy. Pietro CARROZZINI del 30,10,2023,

LOTTO 22

Dal sopralluogo effettuato, in data 15.02.2024 si & potuto constatare che il LOTTO 22 & una villa
unifamiliare su tre livelli olre un piano mansardato e si presenta in uno stato di conservazione
mediocre. Limmobile, facente parte del complesso di ville residenziali in Bari, & accessibile
autonomamente mediante cancello in ferro situato su via Martinez civ. 18; si tratta di un semplice
cancello in ferro battuto con finiture di medio pregio.

E' in pessime condizioni di conservazione per cui necessita interventi di manutenzione,
ristrutturazione ed risanamento totale di tutte le finiture presenti, compresi tutti gli impianti, idrico-
fognario-eletirico : sipresenta allo stato di semi-rustico;

Anche |'area giardino e verde si trova in pessime condizioni e quindi necessita di manutenzione, vista
la notevole flora vegetale presente; anche la piscina é stata solo scavata e ora & un accurmulo di
acque piovane acquitrinose.

Le pareti esternePdbliticeilpsendfigibbaachte @ edigintiy apebianaterna Vietataogiipresenta allo stato
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Iscrizione
» Ipoteca volontaria derivata da concessione a garanzia di mubuo del 29/10/2005 n.n.
14887/57251, rogito Notaio Castellaneta Teresa del 28/10/2005 n. Rep. 37196.
1 i
» Trascrizione a favore del 29/10/2005 — Registro particolare 34660 Req. generale 57249-
Atto di Compravendita rogito notaio Castellaneta Teresa  del 28/10/2005 repertorio
37195/4989 del 28.10.2005
» Sentenza di apertura della liguidazione giudiziale del 10/05/2024 - Registro Particolare
17710 Registro Generale 22891 Atto Giudiziario - Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI
BARI CF..( R - Repertorio 156/2023 del 10/10/2023.

Per quanto riguarda gli immobili oggetto di pignoramento:
« sussiste continuita nelle trascrizioni per Il ventennio precedente alla data di trascrizione
del fallimento;

s |a situazione della proprieta risulta attualmente invariata,

COSTI IN SANATORIA PER DIFFORMITA' EDILIZIE VIA MARTINEZ

Dalla comparazione dello stato di fatio dellimmobile rilevato, con le planimetrie catastali e le
pratiche edilizie reperite presso |'Ufficio Tecnico Comunale, sono emerse difformita sanabili a livello
edilizio,

Le difformita principale rilevate sono:

1) Realizzazione scavo e realizzazioni di pareti in C.A. per piscina nel giardino retrostante;

2) Realizzazione di un accesso al piano seminterrato con ampliamento dello sbancamento

dell'intercapedine e realizzazione di scala di accesso in C.A.;
3) Realizzazione di un piccolo vano in aderenza al bakone del tinello

4) Ampliamento della superficie coperta di circa 10 metri quadrati al piano rialzato con

annessione della veranda e conseguente variazione del prospetto;

5) Ampliamento della superficie mansardata di circa mq 20 con ampliamento della superficie

calpestabile.

Le difformita di cui ai punti 1) e 2) possono essere sanate poiché trattasi di interventi realizzati in
conformita delle NTA del Comune di Bari presentando una SCIA a Sanatoria e pagando gli oneri

relativi.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo comygerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

::@5 Firmato Da: EMANUELS YU LPIO Emesso Da: ARUBAPEC EL QUALIFIED CERTIFICATE S CA G Seral#: 19dcda90fBae]1ca45 4a526ca3d 8017 95



Ist. n. 9 dep. 28/05/2024

Ing. Emanuela VULPIO
Via Castel del Monte,7 70022 Altamura (BA)
p.IVA 03775010725 tel: 080 3142031 cell.: 338 9572020
mail; studio.vulpioi@tiscalinet.it pec:emanuela.vulpio@ing.pec.eu

Per le difformita di cui ai punti 3), 4) e 5) si tratta di ampliamenti importanti della volumetria ma
che sono attuati, nello stato in cui si frova limmobile (e cicé completamente rustico),
semplicemente spostando il parapetto della veranda sul prospetto. Di fatto il volume abusivo non &
ancora ben definito con infissi efo tramezzature,

Poiché si procedera ad un progetto di ristrutturazione completo, @ necessario con la 5CIA a
sanatoria, chiedere |l ripristino dello stato dei luoghi per riportare la situazione alla situazione quo
ante conforme alla Concessione Edilizia e alle planimetrie catastali pagando solo la sanzione fissa
pari a € 1.000,00 ( millef00 euro).

Per le altre opere abusive ( piscina e realizzazione di scala di accesso piano seminterrato)
trattandosi di opere che non sviluppano volume |'oblazione & una sanzione fissa pari 1.000,00 €(
mille /00 euro).

Si stima, per la redazione della SCIA in sanatoria  compreso il compenso del professionista
abilitato, un costo di 2.000,00 € (duemila/0O0 euro), a cui vanno sommati | diritti di
segreteria pari a 300,00 €(trecento/00 euro), come tabellati dal Comune di Bari, marca da
bollo di 16,00 €(sedici/00 euro).

Trattandosi di opere in cemento armato, sara necessario procedere anche alla sanatoria della
pratica strutturale. Per poter presentare la pratica presso lufficio del Genio Civile servono delle
indagini geologiche per capire la tipologia di terreno su cui poggia la piscina e la scala di accesso
allinterrato.

E" possibile stimare che il costo delle indagini geologiche ammonti a circa € 600,00 (euro
seicento/00). A tale costo va aggiunto quello della pratica strutturale per un compenso da
corrispondere al professionista abilitato pari a € 1.000,00 (euro mille/00) a cui va sommato
l'acquisto di 4 marche da bollo da € 16,00 ciascuna (euro sessantaguatirof00 totali) e i diritti di
segreteria pari a € 90,00 (euro novanta/00)

A sequito di perfezionamento della pratica urbanistica sara necessario procedere con la variazione
catastale dell‘immobile, avente costo stimabile di circa 500,00 € ( cinquecento/00 euro).

A seguito della variazione catastale sara possibile effettuare la comunicazione di fine lavori.

Il totale dei costi da sostenere per la sanatoria delle opere abusive della Villa in Bari Via
Martinez é dicirca € 6.570,00 (seimilacinguecentosettanta/00 euro).
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che la condizione oggettiva degli uffici € assimilabile ad una condizione di rustico (vedi
documentazione fotografica allegata)
Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°© 2

Il LOTTO 2 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 657- TERZO PLANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.

Per una individuazione pil precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

Il garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.

1l garage confina

# anord con p.lla 656 propriets (DS S ...

# a sud con plla 658 di Proprieta (D
» aovest con p.lla 664 di Propriets (D
b

a est con corridoio comune di accesso

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 2 é pari a mq 18,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritio di proprieta (1/1).

LOTTON®3
I LOTTO 3 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 658- TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano S3, Categoria Cf6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione pil precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

Il garage & dotatp gl 1P hassyiane gl Ahlsy EsTREE el SRR SonR.{gERNi in vibro-cemento
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e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni @ presente [impianto antincendio.
1l garage confina

» anordcon 657 di proprieta (R

» asud con plia 659 di preprieta (DGR 5|
» aovest conp.lla 663 di Proprie (D
>

a est con corridoio comune di acoesso

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 3 & pari a mq 18,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON" 4

I LOTTO 4 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 660- TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione pitl precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e nella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.
1l garage confina
» anordcon p.lla 659 dipropriez (D |
# a sud con corridoio comune ;
# aovest con corridoio comune di accesso;
» aest conpllaé6l d proprieta R

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 4 é pari a mq 18,00.
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON® 5
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I LOTTO 5 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 661- TERZO PIANO INTERRATO

viale Eropa n. 73 piano 53, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione pil precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
I| garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina
# anordcon p.lla 662 di proprieta (S
# a sud con corridoio comune
# aovest con corridoio comune di accesso;
# aest conp.lla 660 di proprieta (D

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA cdellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 5 e pari a mq 16,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON® O

Il LOTTO 6 @ cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 662- TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano $3, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,

Per una individuazione piu precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11),

I| garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.

1l garage confina
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# asud con plia 661 di praprieta (D;

# aovest con corridoio comune di accesso;

» aest con plladiproprieta (DD S ' ..

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 5 é pari a mq 16,00.
L'immoebile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON® 7

Il LOTTO 7 € cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 663- TERZ0 PFIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano S3, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione piu precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibrotemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina
# anordcon p.lla 664 di propriets (D
#» asud con plia 662 di preprieta (D
# aovest con corridoio comune di accesso;
» aest conp.lla 658 di proprieta

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 7 é pari a mq 16,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°8

Il LOTTO 8 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 664- TERZO PIANO INTERRATO

viale Euwropa n. 73 piano $3, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
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Per una individuazione piti precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del

progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
I| garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanho un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina

# anordcon p.lla 665 di proprieta (D

# asud con plia 663 di proprieta (D;

# aovest con corridoio comune di accesso;

# aest conp.llaé57 di proprieta (R

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 8 é pari a mq 16,00.
Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON®D

IILOTTO 9 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 665- TERZO FIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano $3, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.

Per una individuazione pit precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 12694 ( allegato N°11).

I| garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento @ in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.

1l garage confina

# anordcon plla 666 di proprieta (R
a sud con p lla 664 di proprieta D ;

b g
# aovest con corridoio comune di accesso;
=

a est con pilla 656 di proprieta (R - ' | ;
Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
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Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°10

IILOTTO 10 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 666- TERZO FIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione pil precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.
1l garage confina
» anordcon p.lla 667 di prooriet: (IINEGEGNGGER ..
# asud conplla 665 di proprieta (R
# aovest con corridoio comune di accesso;
b g

a est con p.lla 655 di proprieta (GGG - SR

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 10 & pari a mq 22,00.
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°11

IILOTTO 11 é cosi costituito da :
BOX AUTO : FG, 13 PTC 277 SUB 677- TERZO FIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano $3, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,

Per una individuazione piu precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94( allegato N°11).

Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno
un punto luce e nella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle
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Il garage confina
> anordcon p.lla 676 di proprietd (DG - DI
a sud con plla 678 di proprieta (D ;

»
> aovest con p.lla 683 di proprieta (EEENEEEEEE - GENED SN
»

a est con corridoio comune di accesso;

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 11 e pari a mq 16,00.
L'immaobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°12

IILOTTO 12 é cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 678- TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione piu precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un

punto luce e nella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone

comuni @ presente limpianto antincendio.
1l garage confina
# anordcon p.lla 677 di proprietz (R
a sud con p.lla 679 di proprieta (R

¥
» aovest con p.lla 682 di proprieta (DN S« |-
# aest con corridoio comune di accesso;

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 12 & pari a mq 16,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON®13

IILOTTO 13 é cosi costituito da !
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 679- TERZO PIANO INTERRATO

viale Eropa n. 73 piano 53, Categoria C/é.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione pitl precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del

progetto allegato alla C.E. 12694 ( allegato N°11).
I| garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanho un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina

# anordcon p.lla 678 di proprieta (D

# asud con p.lla 680 di proprieta (R ;

# aovest con p.lla 681 di proprieta (B

=

a est con corridoio comune di accesso;

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 13 & pari a mq 16,00.
Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°14

IILOTTO 14 é cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 680- TERZO FIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale

interne e dagli ascensori,

Per una individuazione pil precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente |impianto antincendio.

1l garage confina

# anordcon p.lla 679 di propriets (D
# a sud con ocarridoio comune

» aovest conp.lla 681 di proprieta (D
b

a est con corridoio diaccesso;

Come meglio desbiitteaziondistifittalenall pevapealficsiOQIESISNENZAC delidtarmgbile la superficie
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complessiva del LOTTO 14 & pari a mq 16,00.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°15

IILOTTO 15 é cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 681- TERZO FIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano $3, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione piu precisa si allega l'elaborato planimefrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E, 126/94 ( allegato N°11),
I| garage e dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni @ presente limpianto antincendio.
1l garage confina
# anordcon p.lla 682di proprieta (NS« |-
# a sud con corridoio comune
¥ aovest con p.lla 679 e 680 di proprieta (I
>

a est con corridoio comune di accesso;

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 15 & pari a mq 20,00,
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°16

Il LOTTO 16 & cosi costituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 712 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano S3, Categoria Cf6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione piu precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

Il garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento

e il pavimento € i it f CeTRERA N BRI SRGIRR Sl nier vaaites J Wihi 9arages hanno un
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punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone

comuni é presente [impianto antincendio.

1l garage confina

» anordcon p.lla 706 di proprietd (D

a sud con corridoio comune di accesso

b
» aovest con p.lla 711 di propriets (SRR - '
» aest conplla 713 di proprieta (D

Come meglio descritto e distinto nel paragafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 16 e pari a mq 20,00.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON®17

Il LOTTO 17 é cosi costituito da ¢
BOX AUTO : FG. 13 PTC 277 SUB 713 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Eropa n. 73 piano 53, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione piu precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage @ dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-
cemento e il pavimento & in bathuto di cemento in buone condizioni di conservazione, Tutti i
garages hanno un punto luce e nella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di
areazione, Nelle zone comuni & presente |'impianto antincendio.
1l garage confina
¥ anordcon p.lla 707 di propries (RS- .|
¥ asud con corridoio cormune di accesso
# aovest con plla 712 di proprieta R
»

a est con p.lla 714 di proprieta (NN - DD

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 17 & pari a mq 20,00.
Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO NS
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BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 715 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano S3, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.
Per una individuazione pil precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo siralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e nella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni @ presente limpianto antincendio.
1l garage confina
» anordcon corridoio comune
# asudcon plla 716 di proprieta (D
» aovest con corridoio comune di accesso
b

a est con corridoio comune

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 18 & pari a mq 19,00.
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°19

I LOTTO 19¢é cosicostituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 716 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano 53, Categoria C/6.

L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.

Per una individuazione pit precisa si allega I'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).

I| garage & dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comunij é presente [impianto antincendio.

1l garage confina

» anordcon p.lla 715 di proprieta (D

# asudcon plla 717 di proprieta D
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# a ovest con corridoio comune di accesso

¥ aest con corridoio comune

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 19 & pari a mq 19,00.
Limmobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°20

I LOTTO 20é cosicostituito da :
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 717 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano $3, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori,
Per una individuazione pill precisa si allega l'elaborato planimetrico del piano e lo stralcio del
progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11),
Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sono in mattoni in vibro-cemento
e il pavimento é in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione, Tutti | garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina
» anord con p.lla716 di proprieta (D
# asudcon plla 718 di proprieta (D
#» aovest con corridoio comune di accesso
*

a est con corridoio comune

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmaobile la superficie
complessiva del LOTTO 20 & pari a mq 19,00,
Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTO N°21

Il LOTTO 21 é cosicostituito da ;
BOX AUTO : FG. 13PTC 277 SUB 718 - TERZO PIANO INTERRATO

viale Europa n. 73 piano S3, Categoria C/6.
L'accesso al piano terzo interrato avviene sia dalla rampa condominiale esterna che dalle scale
interne e dagli ascensori.

Per una individuRzibhéicpiiopeeuffigizicaibgsd'ektiusito pdastneleice dellatmagnie lo stralcio del
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progetto allegato alla C.E. 126/94 ( allegato N°11).
Il garage é dotato di una basculante di chiusura manuale, le pareti sona in mattoni in vibrocemento
e il pavimento & in battuto di cemento in buone condizioni di conservazione. Tutti i garages hanno un
punto luce e rella parte soprelevata della basculante presentano una griglia di areazione. Nelle zone
comuni é presente [impianto antincendio.
1l garage confina

# anordcon p.lla 717 di proprieta (D

» asudcon corridoio comune

# aovest con corridoio comune di accesso

>

a est con corridoio comune

Come meglio descritto e distinto nel paragrafo CONSISTENZA dellimmobile la superficie
complessiva del LOTTO 21 & pari a mq 19,00.
L'immobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1).

LOTTON® 22

Il LOTTO 22 & cosi costituito:

Villa unifamiliare composta da piano seminterrato, rialzato, primo piano e piano mansardato
distinto in Catasto Wrbano del Comure di Bari al Foglio 59, Particella 592, in via Martinez civico
14/B piano S1-1-3-T, Categoria A/7,

L" immobile confina :

# a nord con proprieta D

¥ a sud con proprieta D

# a ovest con Via MARTINEZ

» aest con proprietz R = propriete N

Limmobile, facente parte di un complesso di ville residenziali in Bari, & accessibile autonomamente
mediante cancello in ferro situato su via Martinez civ, 18; si tratta di un semplice cancello in ferro
battuto con finiture di medio pregio.

E" in pessime condizioni di conservazione per cui necessita di interventi di manutenzione,
ristrutturazione e risanamento totale di tutte le finiture presenti, compresi tutti gli impianti, idrico-
fognario-eletirico: si presenta attualmente allo stato di semi-rustico,

Anche |'area giardino e verde si trova in pessime condizioni e quindi necessita di manutenzione, vista
la notevole flora vegetale presente, anche la piscina é stata solo scavata e ora é un accumulo di
acque piovane acqulitrinose;

Le pareti esterne sono intonacate e dipinte di bianco ma l'interno si presenta allo stato rustico

necessita di tutti Blibiviiantonieiuticlalgnadivseledrits)\di pecaimitento)iafftasogmiento e finiture
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interne ed esterne .

La situazione urbanistica presenta delle difformita sanabili con una spesa complessiva di € 6.570,00

Limmobile viene posto in vendita per Il diritto di proprieta (1/1)

La quantificazione del valore di mercato del lotto n°1 é stata esequita atiraverso la media del
valore economico trovato con lutilizzo del metodo di stima sintetico-comparativa e di quello

VALUTAZIONE DEI LOTTI
LOTTON°1  VIALE ELROPA - LFFICI

calcolato con il metodo per capitalizzazione del reddito.

1. La stima sintetico-comparativa per punti di merito & stata supportata dai valori dettati dalla

Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.
Con riguardo alla tipologia di bene periziata, si considerano i seguenti dati di partenza:
- UPRFEICL:

V=V % 35K
Dove:
V., = il valore del bene oggetto di stima
V.= = il valore del bene con caratteristiche migliori (considerando i dati della Banca dati

Zona: E12 suburbana — San Paolo nuova, Viale Europa, via Granieri.

(fonte Agenzia delle Entrate)
Tipologia: Uffici

Stato conservativo: otimo

Valore di mercato: min. € /mq 1400,00 - max. € /mq 1900,00

Il valore del bene & dato da:

dell'Osservatorio del Mercato Immabiliare dell'Agenzia delle Entrate).

25/K;= sommatoria dei coefficienti delle caratteristiche migliori

Le caratteristiche considerate per la stima dellimmobile sono:

# K. = Caratteristiche posizionali estrinseche (dipendenti dalla localizzazione)

# I§ = Caratteristiche posizionali intrinseche (luminosita, esposizione, etc)

» K = Caratteristiche tipologiche (tipologia costruttiva e impiantistica)

¥ K, = Caratteristiche produttive (pregio e fattura dei materiali, costi gestionali, etc)

Ne consegue questa tabella riepilogativa:

DEPOSITI Bene 4 Bene i Bene stimato
K 0,35 0,175 0,20
K 0,25 0,125 0,20
Ki PubblicazioRe2gtficiale ad uso esg¢lusivo pelRdedle - é vietdta ogni 015
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I 0,15 0,075 0,10

2K = 1,00 >Kivin=0,5 SK = 0,65

[l valore del bene da stimare vale §| 65% del valore del bene con caratteristiche simill miglior .

Preso atto delle condizioni manutentive rilevate (nel complesso scarse), del rifacimento degli

impianti a norma | si prenderanno in considerazione i seguenti valori unitari:
» UFFICI : 1900,00 €fmq x 65%= 1,235,00 €/mq

MNe consegue che il valore di stima dell'immobile & il seguente:

SUPERFICIE VALORE UNITARIO  QUOTAIN VALORE
CONVENE. (mq) (€/mq) VENDITA COMPLESSIVO (€)

(A) VALORE COMPLESSIVO (€)

IDENTIFICATIVO CORPO

1.525.,225,00 €

1.525.225,00 €

2. La stima per capitalizzazione del reddito comprende | metodi, le tecniche e le procedure per
analizzare la capacita di generare benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire

questi benefici nel valore capitale.
Nel caso in esame, la consultazione della banca dati OMI porta ad individuare come valori minimi e
massimi per le locazioni, | seguenti:

« Valore di locazione uffici o capannoni industriali: min, €/mg/mese 4,0 - max.
€/mqg/mese 5,0 Per il calcolo della stima del valore del bene pignorato si & tenuto conto inoltre
cel:

» reddito lordo annuo dell'immobile;

« percentuale media di spese annue (comprendente le spese per manutenzione ordinaria e

straordinaria, le spese per servizi e amministrazioni, le aliquote per imposte e tasse);

» saggio di capitalizzazionre medio per il tipo di fabbricato (ricavato dalla somma degli

incrementi e dei decrementi che definiscono le caratteristiche dell‘immobile );

REDDITO LORDO ANNUO DELLIMMOBILE (Rier}

66.690,00 €
(€ 5,00% 5% x 1,710.20 mq x 12)
PERCENTUALE MEDIA DI SPESE ANNLE (5.) 40%
SPESE TOTALI ANNUE (Sms] 26.676,00 €
REDDITC MEDIC ANNUO RICAVABILE DAL FABBRICATO (Rv= PlrmrSwm) 40.014,00 €
SAGEIO DI CAPITALIZZAZIONE (r) 5%

(B) VALORE MEDIO DI CAPITALIZZAZIONE (V.=R./r) 800.280,00 €
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Dalla media dei valori di stima (A) e (B), ottenuti attraverso il metodo di stima sintetico

comparativo e per capitalizzazione del reddito, si ottiene il valore di mercato dell'immobile

pignorato in oggetto:

VALORE LCTTO CON METODO STIMA SINTETICC-COMPARATIVA (&) 1.525.225,00 €

VALORE LOTTO CON METODO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO (B) 800.280,00 €
VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 1,162.725,50 €

Il valore di mercato del lotto N°1 nello stato in cui si trovano attualmente costituito

da 16 UFFICI a secondo Piano edi € 1,162.725,50,

La quantificazione del valore di mercato dei lotti N© 2-21 & stata eseguita attraverso la media del
valore economico trovato con l'utilizo del metodo di stima sintetico-comparativa.

La stima sintetico-comparativa per punti di merito é stata supportata dai valori dettati dalla Banca
Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

Con riguardo alla tipologia di bene periziata, si considerano i seguenti dati di partenza:

= Zona: E12 suburbana — San Paolo nuova, Viale Europa, via Granieri...
(fonte Agenzia delle Entrate)

» Tipologia: Box Auto

» Stato conservativo: normale

» Valore di mercato: min. € /mq 700,00 - max. €/mq 950,00

N.B.: Per i lotti 2-21 si considera il valore di mercato pari 725 €/mgq poiché i garage si frovano in

uno stato di conservazione discreto e necessitano di lavori di adeguamento quali pitturazione pareti

e registrazione serrature e serrande.

SUP, SUP, Valore
LORDA  INCIDENZA COMMERCIALE VALORE
(mq) ~ (ma) | S
LOTTO2 22 1009 18 €725 | €13.050
LB, 657
LOTTO 3 22 100% 18 €725 | €13050
B, 653
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LOTTO 4

22 1009 18 €725 £13.050
9B, 660
LOTTO 5 19 100% 16 €725 | €11600
9B 661
LOTTOG 19 1009 16 €725 £11.600
5B, 662
LOTTO 7 19 100% 16 €725 € 11.600
SLB. 663
LOTTO 8 15 1009 16 €725 € 11,600
SR, 664
LOTTO9 27 1009 23 €725 € 16,675
SLB. 665
LOTTO 10 26 100%, 22 €725 £15.950
SLB. 666
LOTTO 11 19 1009 16 €725 € 11,600
SLB. 677
LOTTO 12 19 100% 16 €725 | €11600
IR, 673
LOTTO 13 19 100% 16 g725 | eiim00
SR, 679
LOTTO 14 19 100% 16 €725 | €11600
SLB. 650
LOTTO 15 24 1009 20 £725 £ 14,500
SLB. 651
LOTTO 16 24 10096 20 £725 £ {4 500
3B, 712
LOTTO 17 24 100% 20 €725 £ 14.500
SR, 713
LOTTO 18 25, 100% 19 €725 € 13.775
3B, 715
LOTTO 19 22 100% 19 €725 | €13.775
SLB. 716
LOTTO 20 27 1009 19 €725 | £13745
3B, 717
LOTTO 21 27 1005 19 €725 | £13./773
SR, 718

TOTALE GARAGE € 263.175
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LOTTON®22 VILLA UNIFAMILIARE IN VIA MARTINGZ

La quantificazione del valore di mercato del lotto n~22¢é stata eseguita atiraverso la media del

valore economico trovato con lutilizzo del metodo di stima sintetico-comparativa e di quello

calcolato con il metodo per capitalizazione del reddito.

3. La stima sintetico-comparativa per punti di merito @ stata supportata dai valori dettati dalla
Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

Ist. n. 9 dep. 28/05/2024

Con riguardo alla tipologia di bene periziata, si considerano i seguenti dati di partenza:

V=V X 25K
Dove:
V., = il valore del bene oggetto di stima
V.= = il valore del bene con caratteristiche migliori (considerando i dati della Banca dati

dell'Osservatorio del Mercato Immabiliare dell'Agenzia delle Entrate).

« Zona: Bl1 Centrale- Quartiere Carrassil, tra via Capruzzi...

- ABITAZIONI :

(fonte Agenzia delle Entrate)
» Tipologia: Abitazioni civili

s Stato conservativo: normale

= Valore di mercato: min. € /mq 1750,00 - max. € /mq 2150,00

s Il valore del bene & dato da:

25 K= Sommatoria dei coefficienti delle caratteristiche migliori

Le caratteristiche considerate per la stima dellimmobile sono:

# K. = Caratteristiche posizionali estrinseche (dipendenti dalla localizzazione)
» I = Caratteristiche posizionali intrinseche (luminosita, esposizione, etc)
#» K = Caratteristiche tipologiche (tipologia costruttiva e impiantistica)
» K, = Caratteristiche produttive (pregio e fattura dei materiali, costi gestionali, etc)
Ne corsegue questa tabella riepilogativa:
DEPOSITI Bene .. Bene .. Bene stimato
I 0,35 0,175 0,35
K 0,25 0,125 0,25
K 0,25 0,125 0,10
K Pubb!icazior?éluﬁicia!e ad-uso-estlusivo pe:%‘c?r?a.o e-vietata-ogni 510
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EKma}{ = 1,00 EKmin =05 EK = 0,80

I| valore del bene da stimare vale || 80% del valore del bene con caratteristiche simill miglicrl,

Preso atto delle condizioni manutentive rilevate (nel complesso scarse), della assenza di impianti,

si prenderanno in considerazione i seguenti valori unitari:
= VILLA UNIFAMILIARE : 2.150,00 €/mq x 80%= 1.720,00 €mq

Ne consegue che il valore di stima dellimmobile & il seguente:
SUPERFICIE VALORE UNITARIO  QUOTAIN VALORE

IDENTIFICATIVO CORPO

COMVENZ. (mq) (E/mq) VENDITA COMPLESSIVO (€)
VILLA UNIFAMILIARE 524,90 1.720,00 100% 902.828,00 €
CYR7IGEIRGTIISSNGE 902,828,00 €

4. La stima per capitalizzazione del reddito comprende i metodi, le tecniche e le procedure per
analizzare la capacita di generare benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire

guesti benefici nel valore capitale.

Mel caso in esame, la consultazione della banca dati OMI porta ad individuare come valori minimi e
massimi per le locazioni, | seguenti:

« Valore di locazione capannoni industriali: min. €/mg/mese 5,80 - max, €/mg/mese 7,20
Per il calcolo della stima del valore del bene pignorato si & tenuto conto inoltre del:

« reddito lordo annuo dell‘immobile;

= percentuale media di spese annue (comprendente le spese per manutenzione ordinaria e

straordinaria, le spese per servizi e amministrazioni, le aliquote per imposte e tasse);
= saggio di capitalizaziore medio per il tipo di fabbricato (ricavato dalla somma degli

incrementi e dei decrementi che definiscono le caratteristiche dellimmobile);

REDDITO LORDO ANNUO DELLTMMOBILE (Riw)

36.281,00 €
(€ 7.2x B0% x 524,90 mq x 12)
PERCENTUALE MEDTA DI SPESE ANNLE (5-) 40%
SPESE TOTALI ANNUE (Swr) 14.512,43 €
REDDITO MEDIC ANNUO RICAVABILE DAL FABBRICATO (Ru= Rlrw-Swi] 21.768,56 €
SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE {r) 5%

(B) VALORE MEDIO DI CAPITALIZZAZIONE (V.=R.fr) 435.372,00 €
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Dalla media dei valori di stima (A) e (B), ottenuti attraverso il metodo di stima sintetico
comparativo e per capitalizazione del reddito, si ottiene il valore di mercato dellimmobile

pignorato in oggetto:

VALORE LOTTO CON METODO STIMA SINTETICC-COMPARATIVA (&) 902.828 00 €

VALORE LOTTO CON METODO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO (B) 435.372,00 €

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 669.100,00 €

Il valore di mercato del lotto N°22 costituito da VILLA UNIFAMILIARE & di€ 669.100,00

Infine va decurtato I'ammontare dei costi cosi come riportati nel paragrafo "Costi in sanatoria per
difformita edilizie®, pari a 6.570,00 €
669,100,00 €-6,570,00 €= 662,530,00 €

Valore finale di stima yilla VIA MARTINEZ : € 662.530,00
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CONCLUSIONI

La sottoscritta precisa che é stata inviata:
» copia della relazione di perizia e relativi allegati al curatore, avvocato Carlo De Pasquale |,

a mezzo pec (avvcarlodepasquale@pec.it)

La sottoscritta Esperta deposita la relazione di perizia e relativi allegati, presso il Tribunale,
attraverso lindirizzo pec della procedura N° 112/2023 - Senterza n. 1562023
(balgi122023@procedurepec.com) della societn s r.|.” e sulla piattaforma Portale dei

Servizi Telematici Ministero di Grazia e Giustizia ( Procedure Concorsuali).

Tanto ad assolvimento dellincarico conferitole dalla 5.V. e resta a disposizione per eventual

chiarimenti,

Altamura, 28.05.2024

Ing. Emanuela Vulpio
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