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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

0) PREMESSA EMANDATO

Con ordinanza del 04.06 2021 I'lllbmo G.E. dott.ssa Laura Fazio nominava il sattoscritto
ing. Giuseppe Pinto, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della provincia di Bari al n. 8572,
C.T.U nel procedimento di esecuzione immaobiliare n. 464/2020 K G.

11006 2021 i sottoscritto, con comunicazions via pec, accettava l'incarico di stima dal
Peni pignorati disponando | seguenti ulterior accertamenti,

"Esaminati gh atti della procedura ed eseguita ogni altra operazions ritenuta necessaria,
proceda ['esperto in primo luogo al controllo della completezza della documentaziona di
cui all'articolo 867, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando
immediatamente al giudice quelle mancanti o inidonel. In particolare, 'esperto deve
precisars:

- sa Il creditore procedents abbia optato per 1| deposito del certificatl della
Conservatoria del BRI sulle iscrizioni & trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

Oppure:

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

Mel primo caso [(cerfificatl delle [sorizioni & trascrizionl), lesperto deve precisare in
tiferimento a ciascuno degli immobill pignorati:

* Se la certificazione delliscrizion! si estenda per un pericdo parl ad almeno vent
anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento & sia stata richiesta in relazione a
clascun soggetto che risultl propristario (sulla scorta del pubblict registrl immobiliar) per il
periodo considerato;

y 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 antecedenta di
almeno venti anni la trascrizions pignoramsnto & sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprigtario (sulla scorta dei pubblicl registr immobiliar) per il periodo
considerato.

Nel secondo caso (certificazions notarle sostitutiva), lespettc deva precisare in
tiferimento a cdascuno degli immobili pignorati:

+ se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivalivo od onginario che
sia stato trascritto in data antecedente di ameno venti anni |la trascrizione dsl
pignoramesnto.
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In secondo luogo, l'esperto deve precisare se || creditore procedente abbia depositato
l'estratio calastale attuale (relativio ciog alla situazicne al giorno del rilascio del documento)
e l'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazionea delle trascrizioni: il periodo ciog sino alla data dellatio
di acquisto derivativo od ofiginario antecedents di almeno ventl annl la trascrizions del
pignorameanto).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se |

dati catastali attuali e storici degli immobill pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo |Uogo, 'esperto deve precisare se |l creditore procedente abbia depositato il
certificato di stato civile dell’'esscutato,

In difetto, l'esperto deve procedete all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazions [0 stato civile dell esscutato come risultants dal
cartificato.

Mael caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e
ferno restando quanto richiesto In risposta al quesito n. 14) lesperto deve acquisire |l
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celsbrato, con
indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell'acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non &la stato notificato al codice compropristario,
l'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al GE.

Compiuto questo preliminars controllo provveda 'esperto:

1) allldentificazione del bene comprensiva del confinl e del datl catastall e pid
precisamente all'esatta individuazione del beni oggetto del pignoramento e alla
formazione, ove opportuno, di uno o pil ot per la vendita, identificando i nuovl confini &
provvedsndo, previa autorizzazions del Giudice, se necessario, alla realizzazions dsl
frazionamento con allegazione alla relazione estimativa del tipl debitamente approvat]
dall'Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommatia descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dell'immaobile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/19/72 & se la vendita immobiliare
sia soggetta ad VA, owero nel caso di immobili abitativi, dica’ il CTU se possa sussistere
la possibilita di esercizio del'opzione VA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi | 5

anni dall'ultima azione della costruzions o del ripristing,
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente |l 2 settembre 1967 la data di
inizio delle costruzioni, anche In base ad elementi presuntivi, ovie non sia reperibile la
dichiarazione sostitutiva dell'atto notario di cui all'art. 40 della L. 47/1985,

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivaments alla data di cui al punto 3,
gli estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso |'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni sffettuats in difformita della stessa ed in tali casi
specifichl I'epoca di realizzazione dellopera &/o della sua ultimazione, In caso di opete
abusive effettul il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto
del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380 e gli eventuall costi della stessa,
altrimentl, verifichl l'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istants & la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, o stato
del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria & le eventuali oblazion
gia corrisposte 0 da corrisponders; in ogni caso, verifichi ai fini dellistanza di condono che
laggiudicatario possa eventualments presentare, che gli immobili pignorati si troving nelle
condizioni previste all'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 owvero
dall'articolo 46, comma cingue del decreto del Presidente della Bepubblica 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria,

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

B) ad identificare catastalments 'immobile,  previo  accertamento  dell'ssatta
tispondenza del dati specificatl nellfatto di pignoramento con le risultanze catastall,
indicando  gli ulteriori elementi necessarl per eventuals emissiong del decrsto di
trasferimento ed eseguendo le variazionl che fossero necessarie par 'aggiornamento del
catasto, v compresa la denuncia al N.C.E.LL in relazione alla legge n. 124939, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovwero predisponendola ove mancante, provveda, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione &, in
caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative,

Z) ad appurare, sulla scorta della documentazions dellAgenzia del Territorio, se
al'atto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobill stessl
in forza ad un atto regolarmeants trascritto, indicando gli eventuall comproprigtart indivisi. In
tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolarita del’'esecutato sia suscetlibile di
separazione in natura (attraverso ciog la materiale separazione di una porZione di valore
esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immaobile
risulti comodamente divisibile In porzioni di valore similare per clascun comproprietaro,
predisponendo se del caso una bozza di progetio di divisione,
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3) a vetificare ['esatta provenienza del benl immobill mediante & ricostruzions
analitica delle vicends relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotacaria nel ventennio
antecedente al pignorameanto, la sussistenza di oner, pesi, senvitl attive efo passive, diritti
di usufrutto, uso ed abitazione a quindi ad indicare 'esistenza di formalifa, vincoll e onerl,
anche d natura condominiale, che saranno cancellatl o comungue risulteranno non
opponibill allacquirents;

9) a determinare il valore degl immobili pignorati. Al sensi del novellato art, 569 cp.c.
nella determinazione del valore di mercato 'esperto proceds al calcolo della superficie
dell'immaobile, specificando quella commercials, il valore per metro quadro & i valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e la correzionl della stima, v
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizl
del bene venduto nella misura forfettaria del 15% e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazions urbanistica & catastale, 1o stato d'uso e di
manutenziones, 10 stato di possesso, | vincoli & gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, noncheé per le eventuall spese condominiali insclute; qualora
limmobile sia abusivo e l'abuso non sia sanabile, stabilisca quale prezzo base || sUo
valore d'uso ovvero Utilizzando motivataments un altro criterio che tenga conto che trattasi
di immobile abusivo suscettibile di abbattimento [v. artt. 30, 31, 33, 34, 35 & &7 dpr n.
380720017,

100 a formare ot per gruppl omogsnel se la natura degli immobill lo consente,
indicando, per ciascuna unita, il valore, la superficie ed | confini & procedendo, se
necessario, al relativo frazionamento catastals;

1) ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicaziong, sa occupalo da terzi,
del titolo in base al quale | compendio & ocoupato, con particolare riferimento all'esistenza
di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddowve gli immobili siano
ocoupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile [0 alleghl & comungue
varifichi sempre la data di registraziona & la scadenza del contratto, [a data di scadenza
per leventuale disdetta, l'eventuals data di rilascio fissata o o stalo della causa
sveniualments in corso per 1l tilascio, la rispondenza del canons al valore di mercato al
momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale
valore, nonché dellesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti suUl bene che resteranno a carico dell'acquirents, ivi comprasi i vincoll derivanti da
contratti incidenti sul'attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con il sU0
carattera storico-artistico. Verifichi in particolare se | beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e s& vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovwero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprista ovvero derivante da alcuno dei suddetti fitoll,
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

Specifichi 'mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa |a
sussistenza di eventuall spese stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negl- ultimi-dug anni
anterioti alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene
pignorato,

12)  ad accertare se | benl pignorati siano oggstto di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

13 ad allegare le planimetrie degli immobill ed una congrua documentazione
fotografica che idoneameanta I raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, owero dal [ottl formati,
con indicazione dello stato di occupazions da parte dell'esecutato di terzi, con il prezzo di
stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra l'altro anche il contesto in cui gli stess)
sono ubicati, secondo lo schema consusto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immaobiliare.

18]  ad allegare una versions dslla perizia di stima redatta in conformita alla direttiva dal
Garante per |a protezione dei datl personall del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia
una copia dellelaborato senza lindicazione delle generalita del debitore & di ogni altro
dalo personale idoneo a rivielare l'identita di questultimo e di eventuali soggetti terzi (quall
I proprietari di porzioni immobilian confinanti con il bene dell'esecutalo owwero |
compropristar) non previsto dalla legge & comunqgues eccaedents & non pertinente rispstto
alla procedura di vendita,

i8)  ad allegare altresi la check list (il cul modulo & reperibile sul sito del Tribunale) del
principall controlll effettuatl sulla documentazione di cui allarticolo 567 1l ¢o. cp.c in
madalita telematica PCT e un foglio riassuntivio di tutt gl identificativi catastall del ben
periziati, in formato rif oword zip.

Il controllo della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. con verifica della completezza e
adeguatezza della stessa dowa essers sffettuato di concerto tra lo stimators & il custods.
L'esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia ai creditor procedenti o intervenuti &
al debitore, anche se non costituito, almsano trenta giorni prima del’udienza fissata, come
segue, al sensl dellarticolo 569 cp.c., a mezzo posta ordinaria (al debitore con
raccomandata e awiso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per
posta elettronica, nel nspetto della normativa, anche regolamentare concernente la
sottoscrizione, |a trasmissione & |a ricezionea dei documenti informatici g teletrasmessi.
All'esperto sono concessl glornl 120 dalla tfrasmissiong dell'accettaziong e dellincarico e
del giuramento in via telematica per il deposito della relazione tecnica estimativa con
relativi allegati—in modalita telematica FCT. A tal fine, al'intarno della cd. "busta
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

telematica” che sara depositata dall'esperto, I'atto principale sara costituito dalla perizia di
stima in versiong integrale firmata digitalmente & come allegatll dovranno esserg insetiti la
perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati sopra identificati. Dovra aliresi
essere allegato in formato rf o word zip un foglio riassuntivo di tutti gl identificativi
catastall dei beni periziatl da utilizzarsi nella predisposizione dell'ordinanza di vendita.

1) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI| PERITALI
Le operazioni peritali sono consistite in:

1.1) Sopralluoghi

¥ |l giorno 18 giugno 2021 alle ore 9.30, 1l solloscrittc e dott. Rosarno Marra,
custode del bene, davano inizio alle opsarazioni peritali presso limmaobile oggstto
della procedura, palazzina adibita ad ufficl In zona Industriale di Modugno alla via
delle Violette, accedevano, accertavano l'ubicazions, | confini dellimmobile &d
affettuavanc il rilievo metrico & fotografico dello stesso, (allegaton. 1),

# |l sottoscritto CTU s recava presso limmobile oggetto di procedura  per
completare Il rilievo anche il 24 giungo 2021, 11 18 giugno 2021 e il 25 oftobre
2021,

1.2) Indagini effettuate

# In data 16.06.2021 il CTU acquisiva in formato digitale le planimetrie catastalila
visura g 'estratto di mappa dell'immobile oggetto della procedura, (allegati nn. 2-
3-4);

¥ in data 28092021 il CTU =i recava presso l'ufficio tecnico del comune di
Modugno (BA) per visionare la pratica urbanistica e 1l 29.09.2021 ritirava copie
della stessa (allegato n 109,

# in data 08.07 2021 ritirava archivio notarile copla dell'atto di compravendita
dell'immobile (allegaton. 9.3,

# in data 03 102021 | CTU acquisiva presso ['ufficio Provinciale-Tertitorio di Bari
dell'Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare I'spezions ipotecaria
relativa all'immaobile oggetto della procedura (allegato n. &),

# In data 0211.2021 1l CTU sl recava presso Agenzia delle Entrate di Barl via
Amendola per ricercare la registrazione dei contratti di fitto delle antenng present
in copertura dell'immobile (allsgato n ).
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

2) CONTROLLO DELLA DOCUMENTAZIONE

Dallesame della documentazione prodotta in atti risulta che il creditore precaedente ha
depositato |a certificazione notarile sostitutiva fino ad un atto d'acquisto trascritto in data
precedente di almeno vent'anni la trascrizione del pignoramento, ha depositato |la visura
catastale storica degli immobili oggetio di pignoramento dove & indicata la situazione al
giorno del rilascio del documento e |a situazione storica oltre vent'anni |a trascrizione del
pignorarmento.

3) OGGETTO DELLA CONSULENZA TECNICA

Dall'esame della documentazione prodotta in atti risulta che l'immobile oggetto di
procedura & sito nella zona Industriale del Comune di Modugno (BA) alla via delle violette,
e frattasi di;

- Intera palazzina adibita ad ufficl con accesso da via delle Violette costituita da
quattro piani di cui uno interrato adibitc a parcheggio, locall tecnici & locali
deposito con ampio pettinenziale piazzale esterno adibito & parcheggio e verde
gsteso circa 8000 mg”

Quindi 1a palazzina con plazzale costituiscono il 1otto unico oggeatto di stima.

2.1} ldentificazione catastale

Dalla wvisura storica (allegato n. 4) acquisita dallo scrivente presso 'ufficio
Frovinciale-Territorio di Bari delfAgenzia delle Entrate Servizi Catastali il 16.06.2021
tisulta che gli immobill sono iscritt al Catasto Fabbricali del comune di Modugnoa, alla
via delle Violette NC, piano T-1-2-3-31, interno 2 con | seguenti dati identificativi & di
classamento:

COMUNE FG PLLA SUB CAT CLASSE CONSISTEMZA RENDITA
MODUGND 5 54 A D £ 55.300,00
In ditta a:

< I (v Cprietd per 1/1.
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Consulenza tecnica o' ufficio — Esecuzione immobiliare n. 464/2020 R.G.E

3. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

3.1) Ubicazione e caratteristiche di zona

L'unita immobiliare soggetta a procedura & una palazzina uffici nella zona Industriale del
Comune di Modugno, con accesso da via delle Violette costituita da quattro piani di cui
uno interrato adibito a parcheggio, locali tecnici e locali deposito con ampio piazzale
pertinenziale esterno adibito a parcheggio e verde esteso per circa 6000 mqg.

La palazzina € ubicata nella zona industriale di Modugno (fig. 1-2).

. 1.9
Al A T
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3.2) Caratteristiche strutturali e rifiniture dell’edificio

L’edificio per uffici sorge su un lotto di superficie pari a 8579,62 mq, con ingresso
carrabile pedonale prospicienti via delle Violette e delimitato da un miro di recinzione.
Esternamente al muro di recinzione, @ presente un'area non asfaltata di supetficie pari
a 1848,00 mq, adibito a parcheggio scoperto, con un totale di n.66 posti auto;, mentre
nella parte centrale & collocato il corpo di fabbrica, circondato da un area a verde di
superficie pari a 3560,06 maq.

L'edificio destinato ad uffici & caratterizzato da una planimetria di forma
rettangolare, con latoc maggiore orientato in direzione Nord-Sud. Il fabbricato, realizzato
con struttura in cap, e costituito da n.4 piani di cui uno interrato, per una altezza totale
fuori terra di 15,60 m.

Il piano rialzato, accessibile da un ingresso posto sul fronte Nord dell’edificio, a
quota +1,24 m dal piano di spiccato. La parte fuori terra adibita a uffici @ suddivisa per
la maggior parte da pareti mobili con struttura metallica, con I'esclusione dei servizi e di
alcuni vani realizzati con tramezzi in muratura. Esternamente l'edificioc presenta n.2

terrazze praticabili: al piano rialzato e al secondo piano.
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

La copertura ospita gli implanti di produzione di calore, di trattamento aria e | gruppi
frigorifert, oltre ad una stazione radio base.

Le facciate presentano infissi a nastro in alluminio prevernicialo con vetrature a
camera trattate con pellicole bassosmissive, intervallati da un rivestimento in lastre in
cap

Mel complesso [edificio s presenta in pessimo stato di conservazions & di
manutenzione, ha subito atti di vandalismo & furti. | vetrl delle finestre sono rotti in pil
punti, gl impianti elettrici sono stati rimossi, gl abbassamenti sono stati danneggiati per
sfilare | cavi deqli impianti. Nel bagni sono stati rimossi | rubinetti, | pezzi igienicl ed |
collettori. Tutt gl elementi di valore amaovibili sono stati portati via. Ci sono porte rotte e
prive di manigle, gli split efo termocovettor sono stati rimossl e/o danneggiati. Mella

Zzona parcheqgqgio sono stati rimossi | tombini metallici dei pozzetti d'ispezione

3.3) Palazzina Uffici

3.3.1) Distribuzione planimetrica e destinazione d’'uso degli ambienti

Il piano interrato & destinato a deposito ed autorimessa (fig. 3) a cui si accede da
una rampa scoperta & dispons di dus scale & dus ascensori che (o collegano ai piani
SUCCRSSIV.

Il plano terra, primo e secondo sono destinali ad ufficl, 1l piano terzo alloggia locali
tecnici (fig.4,5.6,7).

Tutti | piani hanno un' altezza di 3,50 m, il plano terzo invece, ha un'altezza di 2,40
m. | piani destinati ad uffici sono Wtti controsoffittati.
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PIANTA PIAND INTERRATO

Fig. 3
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Consulenza tecnica d'ufficio — Esecuzione immobiliare n. 464/2020 R.G.E.

PIANTA PIANO TERZO

Fig. 7

3.3.2) Rifiniture

L'intera palazzina & pavimentata sia con mattoni in gres porcellanato sia con
pavimenti plastici incollati.

| bagni presentano rivestimenti a parete di piastrelle in ceramica, e servizi igienici
rimossi o danneggiati, non sono presenti, in quanto rimossi, i rubinetti.

| balconi hanno una pavimentazione in graniglia e giardino perimetrale.

Le pareti sono miste in prefabbricato, muratura e metalliche.

L'accesso alla palazzina pud avvenire da una scalinata esterna.

Gli infissi esterni sono a nastro in alluminio preverniciato con vetrature a camera
trattate con pellicole bassoemissive e presentano in pit punti danneggiamenti.

Il garage al piano interrato invece ha pareti e solaio di copertura prive di intonaco,
pavimentazione industriale. Nella parte a giardino vi € un gazebo in legno non
ultimato.

Tutta la zona uffici ha controsoffitto.

3.3.3) Impianti

La palazzina non ha nessun impianto funzionante. Per quanto riguarda I'impianto
elettrico e la rete dati interna ha subito furti di cavi, pulsantiere e danni ai quadri.
L'impianto termico ad aria ha tutti i terminali danneggiati o rimossi. L'impianto idrico
non ha piu terminali in quanto tutti i rubinetti sono stati rimossi, stessa cosa dicasi
dei collettori. L'abbassamento & stato danneggiato in pit punti per rimuovere i cavi
passanti, stessa cosa dicasi delle pareti in cartongesso.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

3.3.4) Esposizione

La palazzina & libera su tutli | quatiro lati, gquindi i vani risultano guindi ben areati ed
ilurminati.

3.3.5) Stato di conservazione € manutenzione

Come gia descritto in precedenza limmobile presenta un pessimo stato di
conservazione, ed & stato preda di furti ed atti vandalici come si evince dal rilievo

fotografico (allegato n 8).

3.3.6) Stato di possesso dello stabile

Lo stabile & libero a meno di un locale a piano seminterrato e di porzione di spazio
posto  sulla copertura del vano scala ascensore locato alla soc. WIND
TELECOMUNICAZION]| 5.P.A. con contratto registrato (Ufficlo DFEMZ2 UT Roma 6 —
Eur Torrino Anno 2013 Serig 3T Numero 5373) & di porzions del torrino posto su
lastrico solare per complessivi 15 mg e di porzione del planc terra per complessivi
10 mg locato alla societd GALATA SPA con contratto registrato (Ufficio DPRMT UT
Foma 1 — Trastevere Anno 2015 Serie 3T Numero 024149) (allegato n.6).

4) CORRISPONDENZA TRAIL BENE PIGNORATO E LATITOLARITA' IN CAPO AL
DEBITORE ESECUTATO

Dallesame della documentazione allegata al fascicolo, certificato notarile compreso,
prodotto dal creditore procedente e dalle successive indagini presso 'ufficio Provinciale-
Tarritorio di Barl dellAgenzia delle Entrate Servizi Catastali & Servizio di FPubblicita
(allegati nn. 4-5) & dall'esame dell'atto di compravendita (allegato n. 9), risultanc | seguenti
fitcli di provenienza.

> Al [, rprista 1/1,

limmobile & pervenuto per atto pubblico del 28/02/2010 protocollo n. BAD446617
Voltura in atti dal 07/09/2010 Repertorio n.: 64145, Roganta: Motaio Somma Michele
in Modugno registrato in Bari n.3200 del 24/03/2010 (Verb, Ass. Conferimento

azienda n.27745.1/2010) dalla societa |G
]

» Alla societa | 'iobile & pervenuto per atto pubblico dal
05/02/2010 protocallo n. BAD44B554, Yoltura in atti dal 07/059/2010, Repartario

n.63943, Rogante: Motaio Somma Michele in Modugno, registrato in Bari al n.1141
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

del 0B/02/2010 (Verb. Assembl. Cambio rag. Sociale n.27744 1/2010) dalla |||
|

= Alz NG i obile & pervenuto per atto pubblico del 28/1 2/2009
protosollo n. BAO44655668 Woltura in atti dal 07/09/2010 Repertorio n 63801
Fogante: Notaio Somma Michele in Modugno, registrato in Barl al n 10858 del
30/12/2009 (Verb. di assem|. — Cambio rag. Sociale n. 27741 1/2010) dalla ||

» Alla societa |G i cobile & pervenuto per atto
pubblico del 16/04/2008 nota presentata con Modello Linico in atti dal 09/056/2008
Repertorio n 1989, Rogante: Notaio Rinaldi Francesco in Toritta ( Compravendita

n. 18362 1/2008) dalla societa |G

]
» Alla socista || G i cobils & pervenuto per

atto pubblico del 14/06/2001 protocollo n 476613, voltura in atth dal 23/08/2001,
repertorio n. 61118, Rogante: Motaio Somma in Falo del Colle n 3105 del 03/07/2001

compravendita (n.456609.1/2001) dalla socicta |G

5) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

5.1) Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura

e |scriziohe, ipotaca volontaria iscritta presso [Agenzia delle Entrate — LUfficio
Provinciale di Bari — Territorio, Sendzio di Pubblicita Immobiliare in data 09 05 2008
reqistro particolare 4016, registro generale 20641, nascente da atto di concessione
a garanzia di mutuo del notaio Rinaldl Francesco a favore della BANCA
MERIDIANA S PA. con sede in Bari, CF. 046856500727, contro |G
B o coniiale di € 6.000.000,00; Intersssi € 4.800.000,00 totals €
10.800.000,00.

s Iscrizione, ipoteca conc.amministrativaftiscossions del 26 09 2018 presentazione
n.67, registro generale n.42184, registro particolare n. 8328 a favore di AGENZIA
DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE BARI via Demeatrio Marin n.3 capitale di €
59 768,26 totale € 119.536 52,

s Iscrizione, ipoteca conc.amministrativariscossions del 27,09 2018 presentazione
n.92, registro generale n. 42391, registro particolare n. 8368 a favore di AGENZIA,
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DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE BARI via Demetrio Marin n.3 capitale di €
37218863, totale € 744 377 26,
¢ Trascrizione, pignoramento trascritto presso 'Agenzia delle Entrate — Ufficio

FProvinciale di Bari — Territorio, Sendzio di Pubblicita Immobiliare in data 02 02 2021

registro particclare n. 3341, registro generale n.4484, nascente da pignoramento

del 09.12 2020 repertorio n. 7299 dell' Ufficiale di Bari, a favore di AMCO — ASSET

MAMAGEMENT COMPAMNY SPA, con seds in Mapoli (Ma), codice fiscale

05828330633, |G

Liscrizione & la trascrizione sopra citate sono menzionate nella cettificazions
notarile sostitutiva del certificato ipo-catascale, al sensl della legge n. 30211998, redatta
dal notalo Vincenzo Calderini, notaio in Santa Maria Capua Veters (CE).

Il sottoscritto CTLU ha comungue esequitc lspezions ipotecaria per |l beng oggetto
della procedura prasso Iufficio Provinciale-Territorio di Bari dell’Agenzia delle Entrate
Servzio di Pubblicita Immaobiliare in data 02.10 2021, dalla guale & emerso che non vi
sono altre formalita gravant sul bene in esame (allegaton. 5).

5.3) Altre informazioni per l'acquirente

Come & spiegato dettagliatamente nel paragrafo seguente, occorre presentare al
comune di Modugno una CILA tardiva per diversa tramezzature interna e diversa

posizione del gazebo.

6) CONFORMITA' CATASTALE ED URBANISTICA EDILIZIA

L' edificio, oggetto della procedura, veniva realizzato con.
v Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Modugno n. 82 del 1998:
v DIA N 29304 del 15/06/2006 integrata il 11/07/2006 n 34364 (allegato n. 10).
v Esszendo passati olre 5 anni dall'ultimazione della costruzicne, la vendita
immobiliare sara esente da iva,
Lo stato di fatio dell'immobile oggetio di procedura & difforme sia rispetio alle planimetrie
alegate allultimo titolo edilizio sia alle planimetrie catastali, infatti presenta una diviersa
distribuzione interna e il gazebo esterno & posizionato in una diversa posizicne.
Cccorre prevederg quindi:
- onorariotecnico incaricato per la redazione della CILA & varjiazione catastale
€ 5000,00
sanzione per la CILA tardiva £1000,00
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7) CONSISTENZA DELL'IMMOBILE

La superficie dell'intero lotto & di 8579,62 mg, con superficie asfaltata di 1842,00 mg; ed
area a verde di 356006 mg.

Il piano interrato ha una superfice di 2602 mqg ed un volume di 9888 mc; il piano terra
ha una supetficia di 1556 mqg ed un volume di 5913 mo; il plano primo ha una suparficie di
154500 mq & volume di 5871 mec, il piano secondo ha una superficie di 63500 mg &
volume di 2413,00 mac, | vani tecnici del piano terzo hanno una superfice di 220,00 mq &
volume di 594,00 mc.

8) VALUTAZIONE DELLA PALAZZINA

Sulla scorta di -ttt gl elementi raccolti, il CTU, ha proceduto ad sffsttuare una stima
utilizzandao il metodo del valore di ricostruzione deprezzato.

Pertanto, di seguito, sard determinato in primo luogo il costo di ricostruzions, ad ogai, di
un edificio di parl volumetria & di analogia ulilita, applicando poi adeguati cosfficianti di
svalutazione, connessi al degrado funzionale, tecnologico & fisiologico, atti a ricondurre il
valore riscontrato alla situazione esistents. || costo complessivo sara dato dalla somma
delle seguenti voai:

- Vie= Costo del terrenc,

- Ceo=Costo di costruzione,
- Se= Sistemazione esterna,
- Op= Onesti professional,

- B0= Spese general

- Up= Wile dellimprenditore.

Costo del terreno Vie = 8579 62 ma x 69,00 €mg = € 591993.78.
Il prezzo al mqg & determinato da delibera del consiglio di amministrazions n.51 del

16.03.2020 del Consorzio per I'area di sviluppo industriala di Barj.

Costo di costruzions Cc viene determinato facendo riferimento a quanto riportato dal
manuale "Tipologie Edilizie” dal Collegio degli Ingegneri & Architetti di Milano chea indicano
per fabbricato uffic |solato a pianta regolare un costo di costruzione di 297,00 €mc. Per
cuUi CC = 246739 mc x 297 €imc = € 7.329.663,00

Sistermnazione Esterna Se = 540806 maq x 150 €mg = € 811209 00 s considera un prezzo
media di- 150 €mag.
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Consulanza tecnica dulficio — Esacuziona immobiliara n. 4642020 B.G.E.

Onetl professionall si considera un 10% sul costo di costruzione Op= 7,320 663,000, 1=
€ 732.966,30.

Spese genarall Sq sono le spese inerenti |a costruzions dello stabile, lacguisto dell'arsa,
le spese assicurative, notarili e di registrazione, onerl catastall & spese di gestione valutate
nel 5% sulla somma delle vool precedenti Sg= 5% x (CC+Se+0p) = € 443691 92

Ltile dell'imprenditore posto pari al 15% di { Vie+Cc + Se+ Op + 39 )
Up= 015 x ( 521993.78 + 7.320.663,00 + 811.209,00 + 732.966,30 + 443691 .92) = €
1436428,60
Cwindi il valore a nuovo del fabbricato & 58199378 + 7 32966300 + 81120900 +
732966 30 + 443691 92 + 1486428 60 = € 11395952 59, in cifra tonda 1140000000,
Definito il costo complessivo dello stabile bisogna definire il degrado. Fer la tipologia
costruttiva nggetto di stima |'incidenza delle strutture & del 20%, quello degli impianti & del
30%, quello delle finiture & del 50%, come indicato nel manuale "Tipologie Edilizie”
Per quanto riguarda la struttura, essendo prefabbricata si assume una vita utile di 100,
essendo passal circa 23 anni dalla sua realizzazione si assume un deprezzamento in
percentuale pari a Di% = ((I/n x 100 + 20)42)/140 -2,86 = ((23/100 100 + 20)42)/140-
2,86=10.35%.
Deprezzamento struttura = 11 400000 00 x 0, 20 x 01035 = € 235 980,
Per quanto riguarda le finiture si assumea una vita utile di 50, & quindi per quanto detto
sopra un deprezzamento di 28 25 % che si incrementa a 38% visto lo stato attuale dello
stabile,
Deprezzamento finiture = 11.400.000,00 x 0,50 x 0,35 = € 1.9595.000.
Per la parte implantistica, che & la parte pil compromessa e totalmente da rifare si
assume un deprezzamento del 100%.
Deprezzameanto impianti = 11 400 000,00 x 030 x 1 = € 3420 000,

Tutto cid premesso, & stato calcolato il pill probabile valore di mercato (Wm) del bene
oggetto di stima:

Vm = 11.400.000,00 - 235980 - 1 995 000 - 3 420 000 = € 5.749.020,00

Me consegue che il pil probabile valore di mercato da atfribuire all’intero
immobile, cggetto della presente relazione, nelle condizioni attuali di conservazione e
manutenzions risulta gasare di e 5.750.000,00 {(euro

cinguemilionisettecentocingquantamila/00).
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Consulenza tecnica d’ufficio — Esecuzione immobiliare n. 464/2020 R.G.E.

9) CORREZIONE ED ADEGUAMENTO DELLA STIMA

Dal valore di mercato ricavato occorre detrarre:

* limporto necessario per correggere certificare I'agibilita come specificato al
paragrafo 6 “conformita catastale ed urbanistica edilizia”;

¢ |'abbattimento del valore di stima ricavato nella misura del 15% per tenere conto
della differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali e 'assenza di garanzia sui vizi occulti.

Quindi:
€ (5.750.000 — 6.000,00) x 0,85 = € 4.882.400,00

10) PREZZO BASE D’ASTA

Il valore dellimmobile oggetto della procedura al netto delle decurtazioni, nel suo
attuale stato di fatto € di € 4.882.400,00, quindi il suo prezzo a base d’asta in cifra
tonda é di € 4.900.000,00 (euro quattromiliominovecentomila/00).

11) CONCLUSIONI

Ritenendo di aver svolto compiutamente il mandato conferitomi, rassegno la presente

relazione restando a disposizione per eventuali chiarimenti.

Con osservanza.
Bari, 04.12.2021
I1C.T.U.
Ing. Giuseppe Pinto

INGEGHMERE

GIUSEPPE
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Elenco allegati

Varbale di sopralluogo

Estratto di mappa

Flanimetria catastale

Visure catastali

lspezione ipotecaria del 08.10.2021
Contratti di fitto

Elaborato grafico stato di fatto

o N Do; kW B

Rilievo fotografico

w

Atto di compravendita

10. Titol Edilizi

11. Attestazioneg di avvenuta trasmissione alle parti di copla della perizia
12. Nota spese e competenze

13. Chack list
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