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La sottoscritta. Tasantini Vieginia, con studio i Team (BT), Via Martiri di Palermo 1
94, in data 27/03/2017 ¢ stata nominata C.T.U, del procedimento in oggeno ed ad
integrazione delle perizie depasitate in data 1171072018 ¢ 01/ 10/2021 & staty invitily dal
Giudice Istruttore in occasione dell’Udienza del 15 1272021 o produrre integrazione
secondo 1l quesito seguente:

e IL G () CHIEDE AL CTU DI “INDICARL | LAVOR! NECESSARI PER
LA REGOLARIZZAZIONE LIRBANISTICA E CATASTALE
DELL IMMOBILE DA DIVIDERE, ED | RELATIVI  COSTI™

SYOLGIMENTO DELL'INCARICO

PREMESSA

A seguito della sentenza di fallimenio dely 1 §/1172013 n oo 11 Tribunale di

Trani ha dichiarsto il fallimento dele ST setboeen

In data 19 maguio 2018 sono iniziate le operazioni peritali, consistite n sopralluogo ed
atte ad individuare il valore ¢ la consistenza degh immobili m ogeetto e di seguito
individuati. Successivamente. ¢ nello speeifico in data 23/09/2021, si ¢ proceduto ad
eseauire nccesso agli aiti per verificare quanto richiesto ed eseguito un sopralluogo per
verifcare lo stato dei luoghi ad oggi. Infine, ¢ stato eseguito un ulteriore sopraliuogo i
data 30/03/2022 a completamento delle informazioni possedute.

Si precisa che in data 29/09/2021 Iy soltoscritia. su richiesta del G, aveva
documentaty, previe accesso agh atti eseguity presso il Comune di Canose di
Puglia cirea fa dichiarzione di conformita catastale; vditizia ed arbanistica o2l
immobili in oggeito concludendo che, mentre per il locale situdito i Vi Carlo Goldom
i, 42, in Catasto @l Foglio 88, particella 3164, Sub. | &stato possibile visionare ol i
autorizzativi depositati presso 1'Ufficio Teenico def suddené tomngl élonenl & sHito
possibile per quello presente in via Carlo Goldoni n. 32, in Catasto al Toghi 88,
Particella 4397, Sub, 8. in quanto il fascicolo risulty disperso (sittazione della quale In
sottoseritta ha pii volte ¢hiesio agli uffici competenti conferma serft, ameora o
pervenularisposid).
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dalla notw n. 31071 del 23092014 a {ima del Dirigente del setiore Edihzia ed

Urbanistica, Agricoltura ed AAPP del Comme di Canosa di Puglia, ivi allegaty, che:
|, ] doealemrprano seminterrato sito in Canosa in via C. Goldeni n.32 distinto nel
NLCE ULl fogho 88-p.tla 4397-sub 8-cat C2, non ha i requisiti di cui all"art.
4 deRE.C petipoler essere destmato ad auivita commerciale. ma che o stesso
potrelibe essere Nuscettibile dell applicazione di quanto previsto dall’art, 53 del
medesimo R.E.C. al {ine dell’otienimento defla citatn destinazione. previa
dequisizione del preseritto parere favorevole del competente Dirigente Medico
dell'AS.L. BAT™;

2 locale a piano terra sito in Canosa i via Goldoni nn, 42-44 distinto pel
N.C.E.U al foglio 88-p.llu 5164 —sub |~ cat. CL, ha i requisiti di cui all’art 45
del R.E.C. per poter essere destinato ad attivith commerciale, previy acquisizione
del prescritto parere lavorevole del competente dirigente medico dell’AS.L.
BAT™.

Conscguentemente: per quanto riguarda la richiesta formulata dal ill.mo Giudice, Ia

SOUOSTTIL TISCONTR COME Seeue:

1. Loeale sito in Canosa di Puglia (BT). Via Carlo Goldoni n. 42:
Truttas) di locale ad uso negoziotbotiega p()\lu al pang terra, accessibile dai civier nn,
4244 di Vin Carle Goldoni, oltre ¢he dalla rampa che porta nl cortile condominiale ¢
dallo stesso corule condommiale della palazzing in cui esso ¢ allocato, in realia dalla
stiacds pubblicn, cloe da Via Goldoni, "unico accessibile risulta quello posto al civico
A4 yuanto aliro risuliy sopraclevato rispetto al prano di calpestio di circa 40 cm.,
Limmobile ¢ identificato in Calasto Fabbricat del (.umune di Canosa di Puglia al
Foglio 88, Particella 3164, Sub. |, cat. Cl, consistenza 220 mq, rendita Euro ’%*.)O
Esso possiede uni supcrhuc commereiale di circa "45 mg ed una altezza interna netta
i metni 3.60: anualmente si trova allo stato rustico, prive di pavimenti, rivestimenti
ed impianti (sono presenti unicamente le predisposizioni dell impianto elettrico), Gh
infiss1 consistono 1 saracinesche: in alluminio a protezione degli aecesst; e Imestre In
allupimo ¢ vetro, Ad ogei la situazione dello stato dei Juoghi pare-inalterata rispetio al
sopralluogo esegaito @id in data 23/09/2021. Nells su /citata nota n. 31071 del
23092014 a firma del Dirigente del seftore Edilizia ed Urbanistica, Agricottura ed
AAPP del Comune di Canosa di Puglia. viene riportato che 11 focalea prumo terra sito
m Canosa m via Goldoni nn. 42-34 distinto nel N.C.E.U. ul loglio 88-p.lla 5164 —sub |
—cat. CL, ha 1 requisiti di cui all’art, 45 del R.E.C per poter essere destinato ad attivita
commercinle, previy m.quix‘;ziom del preseritto parere [avorevole del competente
divigente medico dell’AS. L. BAT™, Per tale immobile pertanto la tton conformita da
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snare, per la regolarizzazione urbanistics o catastale, consiste nel ripristino del setto di
separazione Ira esso e 'adincente locale al civieo n. 32,1 costi per la realizzazione d)
lle selw, (ipotizzato in blocchi laterizi alveolari leggeri e maltn cementizia per
(ompagnawre esterne, compreso intonaco, considerando come riferimento il listing
presa fedidnile pet le dpere pubbliche relativo all’anno 2019, si assumone pari a
cirea € 4.000.00, escludendo ovviamente le eventuali opere di rifinitura che saranno
cotmingue necessarie nel momento in cui si dovrd rendere il locule pienamente
operativo.

2. Locale sito In Canosa di Puglia (BT), Via Carlo Goldoni n.
Fsso ¢ un locale ad uso magazzing posto al piano senunterrate (accedendo da Via
Galdont), comunicante con il precedente accessibile dai civiel nn. 42/44 di Via Carlo
Goldoni. Limmobile ¢ identificato in Catasto Fabbricati del Comune di Canosa di
Puglin al Foglio 88, Particella 4397, Sub. 8, cat. C2. consistenza 188 mq, rendita Euro
456,34
Possiede una superticie commerciale di circa 250 mq ed una altezza interna netta di
melri 340, allo stato attuale versy in ‘scinse condizioni di manutenzione, munito di
pavimenti ¢ rivestimente n intonaco ‘e pittra murale ma con le murature spesso
interessate da distacehi e infiltrazioni di umiditic ¢ssorisulta provvisto di un locale ad
uso bagno. ed un piceolo locale deposito al momento del sopralluogo nen facilmente
nccessibili per la presenza di rottarm, detriti ¢ materale di vario genere aceaastati nelle
vicinanze.  Sono presenti 'impianto idrico ed elettrico. ma non ne € stato possibile
verificaine la funzionalith. Gli infissi consistono m saracinesche in alluminio a
protezione degli accesst, ¢ finestre in alluminio e vetro,

Ad oggi ln situezione dello stato dei luoghi pare inalterata rispetto ul soprailuogo
eseguito gia n data 190522018,

Sempre nells su citata nota n. 31071 del 23/092014 a firma del Dingente del settore
Fdilizia ed Urbanistica, Agricoltura ed AAPP del Comune di Canosa di Puglia, circa
questo immobile & riportato che: 11 locale a piano seminterrato sito n Canosa in via C.
Goldoni 1,32 distinto nel N.C EU, al (ogho 88-plla 4397aub 8-cal-C2, non ha i
requisi di cui allart. 44 del R.E.C. per poter essere destinato.ad attivita commerciale,
ma che lo stesso polrebbe essere suscettibile dell’applicgzione i quaito. preyisto
dullart, 53 del medesimo RE.C. al fine dell’otemmento-della ‘eitaty/destinazione,
previa acquisizione del preseritto parere favorevole del competente Dirigente Medico
Jdell'ASL, BAT™,

Nello specifico il comma 2 del su vichiamato art. 53 del REC, stabiliva che:
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“I locali semmterrati avent altezza non mileriore o metrr 3.00 ¢ non pispondent alla
delimizione dell’art. 44 ¢ 1 plan mnterratl aventi altezza non inferiore & metri 3.00
poessono (©8sae Otilizzati per attivitd commerciali ed artigianali sempreche  sin
proyveduo con mezzi idonei all areazione, alla illuminazione ¢ alla protezione contro
["wrpichid, iprevial vertiei dei competenti ULe ( art, 8 DPR 303/56 )7,

H misva Regolamento Edilizio del Comune di Canosa di Pughia, approvato con Del. del
21102020, all'prt, 27.2.2 "Reqguisiti- specificr dei Joeali destinati ad attivitd diverse dy
guictla abitativa™ mdividua come “locahi di servizio™ guelli che non comportano Ia
petmanenzi continuativi di addetts, come magozzini, arehivi, spazi di disimpegno ¢
distribuzione verticale ed ortzzontale. Per essi stabilisce che:

o L illuminuzione dei locali di seryvizio pud essere garantita 81 in maniesn naturale
diretta che arificiale:

o [acrazione der locall di servizo pud essere garantita sia i maniera naturale
divetta che meccanizzata, in caso di acrazione naturale la superficie serante deve
essere almeno pan a /12 della superficie del locale e puo essere collocata a
pirete o a soffitto.

[y guesto caso va precisato che la destinnzione d'uso attribuita al locale in questione ¢
cine In categoria catastale C2, siriterisce alnmaguzzini ¢ ai locali di deposito intese
come ite quelle unitd immobiliari cheSond-udibite n stoceaggio, al contenimento di
merer, di prodotti, di manufanil Perimio ésso déve svolgere [unzione finalizzata a
conservare ogeetli/merel dove al contempo non 31 ha permuanenza timana, se noy in v
accessorin nelle fasi di earico e scarico,

St ricorda che Uimmobile, come gid dichiarato nelly perizia redatta dally sottoseritta in
datis 26/09/2018, ¢ dotato di allacciamenti elettrier ed idrico sanitari, oltre ¢che munito di
hinestre per una superficie sulTiciente per poter garantirne | nernzionc.

D conseguenza, in assenza di una indicazione da parte del pit volte sollecitato Ufficio
Teenico del Comune di Canosa di Puglia (il quale non ha mat risposto in merito alla
mancata repenbilitd del lascicolo edilizio retativo al fabbricato di cui detto immobile la
pirte, lascicolo che. a detta dei teenici dello stesso ufficio, pare andato disperso),
opera mimima da realizzare per poter rendere il locale in questione idonea alla
destinuzione d'uso dicharata. oltre il ripnsiine del seto di SEPUIZIONe LA 350 ¢
IMadincente Tocale posto ai ¢ivier 42/44 (in Caasto ul Foglio 88, Particelln 5164, Sub.
1) per il quale sono stati stimati (vedi punto precedente) ¢osti di realizzazione piri o
circa £ 4.000,00, ¢ mnunzi wito la realizzazione di un accesso diretto dalla pubblica
struda e questo potrebbe essere possibile modificando in ponta la finestra che & trova a
magmor allezza dal marciapiede m corrispondenza della quale Vi ¢ gia presente un
rampa di accesso. I costi stimati per tale opera. considerando come riferimento il listino
prezz regionale per le opere pubbliche relativo all’anno 2019 (considerato ¢he, data li
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particolure sagoma della porta da realizzare essa dovra essere fatta su misura) si
assumono pari a cirea € 2,000.00.

ot LOr0S 2022

Ing. Virginia Tarantini
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Google Eixr.tj:'(

Come si presentava nel 2010 accesso alld strada del locale al Foglio 88. Particell
4397, Sub. §

Situazione ad ogg
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