TRIBUNALE DI BARI

- QUARTA SEZTONE FALLTMENTARE -

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
disposta
dal Sig. Giudice:; Dott. Luigi CLAUDIO

delegaio ol fallimenio n® 13706/261 /99
o I 5 ».c. o dei Soci NN - BN %

(Curalore: Avv. Antonlo DAMASCELLI)

relativa alla stima del valore commaerciale attribuibile alle 11 unia immobiliari derivat.;*e
da frazionamento dellintero corpo di  fabbrica gid acquisito  al fallimenti]]
(anginanamente destinalo ad Cpificlo Industriale per la confezione o capd of abbfg{:amenrol
sito in Bitonto ad angolo tra strada privata e Via Pietro Adnani ( ex Strada Provincialé
n® 55 “Bitonto — Molfetta™) ai civici n.ri 5, 7 e 9 e destinate alla vendita giudiziaria.
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Lo scrivente Dott. Ing. Arcangelo PERRINI,

ibero professionista, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bari al
progressivo n° 4276 della Sez. A,
iscritto agli Albi dei "Consulenti Tecnici" e dei "Periti" del Tribunale di Bari ai

rispettivi progressivi n® 1504/90 e n° 205/93,

nel richiamare i contenuti di cui alle precedenti relazioni di Consulenza Tecnica di

Ufficio (di cui agli allegati n.ri 1 e 2 alla presente), che integrano e completano i

contenuti della presente,

al fine di adempiere all'utteriore /ncarico conferito dal Sig. Giudice di:

a)

b)

d
d)

individuare catastalmente, gli undici lotti derivati dal frazionamento dellintero
corpo di fabbrica gia acquisito al fallimento,

indicare i costi delle lavorazioni occorrenti per individuare le urita immobiliari
cos/ come calastalmente definite,

indicare i costi del condono edilizio a farsi,

indicare il prezzo di ciascun lotto da porre a base dasta, scontato degli oneri di

cui af punti b) e c);

¢ preso atto;

- dello stato della procedura di esproprio (si veda lallegato n® 13 della 1~ C.T.U. di cui
allallegato n° 1 aila presente) che interessa la porzione di superficie pertinenziale
dell’originario lotto fondiario (esattamente le P.lle n.ri 214 & 2142; di cwi /2 P.tia n° 2142 é jn
parte ancora inglobaiz nella consistenza fondiaria del lotto originario, in quanto a fultoggi non
ancora "materialmente frazionata), Si veda I'allegato n® 3 alla presente),

~ dello stato dei luoghi in cui trovavasi di fatto frazionato lintero corpo di
fabbrica gia acquisito al fallimento (si veda fa 2~ C.T.U. di cui allallegato n° 2 alla

presente,
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¢ d’intesa con il Curatore Fallimentare,

preliminammente alla individuazione catastale delle undici unita immobiliari,

ipotizzando /a reafizzazione successiva df opere murarie, ha individuato:

- Je aree di pertinenza (esclusive e comuni} da attribuire a ciascuna unita
immoabiliare (il criterio adottato & stato di considerare: le superfici di proprietd esclusiva,
sempre quelle limitrofe all’'unita immobiliare in questione ed ubicate allo stesso livello di
questa; le superfici di proprietd comune a pil unita immobiliari, sempre quelle a servizio di pit
unita immobilian e quelle non ubicate allo stesso piano livello delle stesse —~ come ad esempio
i lastrico sofare al 2° piano, che in particolare é stato considerato comune a tutte le 11 unitd
immobitiari individuate) al fine di dotare le stesse di funzionalita ed indipendenza e
quindi di un maggior pregio, escludendo, dal computo di queste, la consistenza
della superficie oggetto di procedura di esproprio, da parte del Comune di
Bitonto;

- gli accessi distinti {esclusivi € comuni} di ciascuna unita immobiliare, a partire

dalla viabilita preesistente.

,‘ Risposta al quesito a): indhvidvare catastaiments, gii undic fotti derivati dal frazionamento
| delfintero corpo di fabbrica gid acquisito al 18llimento.

Lo scrivente ha individuato univocamente gli undici lotti derivati dal frazionamento
del corpo di fabbrica gia acquisito al fallimento ed al nguardo rimanda per ogni
deltaglio utile, allesame del refativo “elaborato planimetrico” df cui aglh allegati
grafici n.if 4 e 5 alla presente (che individua oitre alle unitd immobitiar anche le relative pertinenze
esclusive e quefie comuni), alfe “planimetrie catastali delle undici unitd immobiliari”

individuate, di cui agli allegati dal n° 4 af n° 15,

’_ - "
Risposta al quesito b): indiare / costi delle iavorazioni occorrenti per individuare fe units
| ) immobiliari cosi come catastalmente definite.
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Lo scrivente, in sequito allindividuazione catastale delle undici unita immobiliari, ha

individuato per ognuna:

a) gli accessi “indipendenti” dalla viabilita preesistente,

b)le aree scoperte di “pertinenza esclusiva” e le aree scoperte di “pertinenza in

comunione” con altre unita immobiliari limitrofe,

ed al riguardo, ha ipotizzato le lavorazioni da eseguire per materialmente

porre in essere, le previsioni di “finitura e di consistenza”, cosi come

catastalmente concepiti, consistenti soprattutto:

nel trasporto a rifiuto di tutt i materiali esistenti nelle varie unita immaobiliar,

nella realizzazione di opere edilizie di completamento al finito di parti comuri {(¥intero
vano scale prospiciente su area comune),

nella modifica efo realizzazione di nuovi tratti di recinzioni perimetrali a delimitazione
delle aree scoperte di pertinenza {a piano terra ed a primo piano),

nella modifica ef/o realizzazione di nuovi varchi di accesso alle aree scoperte di

pertinenza e non (a piano terra),

i cui costi di realizzazione, stimati per ogni singola unita immobiliare, sono nel

sequito indicat:

| RIEPILOGO COST! STIMAT! DELLE LAVORAZION! necessarie per rendere funith accessibile come da planimelria catestale

I T i l Oneri relatii Ma .

i Urkh Costoapere | Costo opere furaeis: LCovin lavoraziond necessatis per rendere (it accesshile oome da

rmbfiae 'S""*e"" murarie al plam | at piono terma m““ plarimetria cotastale

R N e . e oo £ - e 100008

L 2% 19 e 7E0M | € 100000 ; € 2500 | € 2.0

e 17 e € om0 | € € 10,000,080
4 18 | € 2000000 | € £ 20,0000
S 5 e - e € € -
6/41 11 e 200000 | € . e € 200000
m 12 |¢ € € € -
8 13 _ |e - € € € )
% 4 g 20008 | € - e - le 200000
1044 16 e 20000 € B0 | € 100 | € 20000
11y 15 e 200000 € 15.00000 | @ gm0 | € 20,000 9t

Total| € _ 1550080 [€ DX € [EE R T
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rRisposta al quesito C): indicare / casti del condono edilizie a farsi,

Lo scrivente, nel ribadire preliminarmente che nove degli undici interventi edilizi

realizzati:

- oltre ad essere privi di alcun titolo abilitativo prescritto dalla Legge sono anche in
contrasto con le prescrizione di P.R.G. vigente del comune di Bitonto,

- hanno trasformato 'originario I'organismo edilizio (“opificio per la confezione di capi di
abbigliamento”, di cui alla Pratica Edilizia n® 140/1975 istruita presso 1'U.T.C. di Bitonto)
e, definiscono un nuovo organismo edilizio in tutto diverso dal precedente (giusta
Concessione Edilizia in Sanatoria n® 27 def 22/02/2002);

fa presente:

1) che per intervento edilizio posto in essere (che si configura ai sensi della lettera
"d”s, delfart. n° 3 del D.P.R. n® 380 del 06/06/2001 e s.m.i. come “intervento di
ristrutturazione edilizia”), il citato D.P.R. n°® 380/2001, alla lettera “¢” dell’art. n®
10, prescrive I'obbligo del Permesso di Costruire,

2) che le_unita immobiliar{ ricavate, in quanto_ogaetto di procedura esecutiva,
devono essere sanate con i ono Edilizio ai sensi dell’articolo n° 40 della
Legge n® 47/1985, il quale in sostanza prescrive 'applicazione della procedura di
condono edilizio con la presentazione da parte di ogni acquirente di ciascuna
delle unita immobiliari, entro 120 giorni dalWWatto di trasferimento di adatta
istanza di condono al competente U.T.C. di Bitonto e che sia applicabile, per il
calcolo deli'oblazione e dell'anticipazione degli oneri concessori, I'art. n° 32 della
Legge n° 326/2003 e s.m.i. (oltre alla L.R. n° 28/2003 per il calcoio della
maggiorazione del 10% dell'oblazione), per essere stato lintervento di
ristrutturazione in questione, realizzato tra la fine del 2002 e finizio del 2003
(comunque entro il 31 marzo 2003).

Lo scrivente, considerata per ogni unita immobiliare:
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~ la superficie complessiva (Sc) pari alla somma della superficie utile residenziale (Su) con

il 60% di quella utile non residenziale (Sunr),

- Yammontare deil'oblazione €/mgq e della relativa magglorazione del 10%,

- l'ammontare degli oneri di concessione €/mq (valevoli per la zona di P.R.G. e relativi
all’anno in cui & stato commesso I'abuso),

- ammontare delle spese di istruttoria (par al 10% degli oneri concesson) e dei diritti di
segreteria (pari al 2% degli oneri concessori) dovute all'U.T.C. di Bitonto,

ha individuato per ogni singola unita immobiliare, 'ammontare presunto della spesa

complessiva occorrente per il Condono edilizio, cosi come indicato nel prospetto che

segue:;
T T T ——— o — — T pp— |
RIEPILOGO ONERI CONDONO
Onen Al condano wdifizie & farel
I Obfezione T&%ﬁm ¢ etruitoria | Ol di eegretada | rmh.:_a;unuagmm:’
T € NG - € - € - € G .
Uy 19 € 51.82000 | € 516200 |€ 1852440 | € 1868546 | € 330,48 | € 7554204
313 17 € 4955820 | € 495592 € 1580319 " € 181153 | € ME08 | £ 7224830
4y 18 e 49.854,40 | € 198644 |€ 1583355 € 181502 | € 316,57 | € 72.385,08
Sy 9 € - e - e £he - e - e B
&4 11 ie BI4220 | € 82422 | € 3504311 ¢ Tl € 70,09 | € 12.998,25
s 12 e 494880 | € 40488 € 2.104,08 | € 214,011 € 42,08 | € 7.504.44 |
B/, 13 e 528120/ € 528,32 | € 224538 € 29,03 | € W9 e 8.320,65 |
91y 14 e 4.710,00 | € 471,00 { € 200254 | € 20426 | € 4005 | e 7,42?:54!
10/,, l 18 e 22.117,80 | € 221176 |€ 705275 € 719,38 | € 141,08 | € 32.242,55
1ifsy | 15 TJe 2171440 | € 217144 |€ 662418 | € 700,27 | € 13548 | € 3186477
[ Toted] €~ 218080 € HO0iT8 € Tienagi | € Tamwle T idmmE 120820,02
1 . . . . i

! Risposta al quesito d): indicare it prezzo di ciascun lotto dz porre a base dasta, scontsto dei I
L _relativi oneri di cui ai punti b) e c). |

Per ciascuna delle undici unita immobiliari oggetto di stima, lo scrivente C.T.U. ha

stabilito il pil probabile prezzo (valore di mercato) in comune commercio:

~ utilizzando il criterio di stima sintetica ed individuando cioé per ciascuna unita
immobiliare come parametro di riferimento il valore unitario medio (€/mq)
determinato considerando i valori medi di mercato, applicati ad immobili similari
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facenti parte di compendi edilizi realizzati nelle zone circostanti o zone equivalenti

individuate nel Comune di Bitonto,

- considerando la superficie commerciale di ciascuna unita immobiliare, calcolata
considerando la somma della superficie utile defl'unita immobifiare con quella defle
superfici delfe pertinenze (esclusive e comuni) ragguagliate con 13 superficie utile

secondo i coefficients nel seguito indicai:

Totale superficie utile 1,00
Totale superficie pertinenze m® n40
Totale superficie balconi m’ 0,30
Totale superficie pert. Scoperte m 010

- considerando tia le undici unitd immobiliari:

a) come parametni prioritari di differenziazione:
1)la consistenza complessiva,
2) la destinazione d'uso,
b) come parametri secondari di differenziazione:
1)le condizioni di manutenzione esistenti (utilizzando opportuni coefficienti di

riduzione, cosi come nel seguito indicati):

congiziond
TRINUENZIONES coefficlent ricksitivi
buane 1
sufficientr 08
metoai 065
SCarse 05

2)le condizioni di locazione esistenti (utilizzande opportuni coefficienti di

riduzione, cosi come nel seguito indicati):

ondizionl

oz iore meffieent ricutity
atheiments in locazione 0,65
; lbaro 1
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arrivando cosi a calcolare il valore commerciale attribuibile a ciascuna unita

immobiliare e quindi ad individuare il relativo costo a base d‘asta
(sottraendo a detto valore, gli oneri per il condono edilizio a farsi e quelli
occorrenti per adeguare ciascuna unita immobiliare alle previsioni

catastali), cosi come riportato nello schema riepilogativo che segue:

T s 78 L - - - Y —
RIEPILOGO GENERALE
Suba| &0 nle le enerd 1 erciale
e T Teomdencafal | Crer Adegumenmalle | s
/1 20 € 475.004.80 | € - e 10.000,00 | € . 465.004,80
| 2y 19 € 49534600 | € 75.542,04 | € 20,000,00 | € 399.803,96
i 3 17 13 7626303 | € 7224830 | € 10.000,00 | € 660.384,08
! a4y, 18 € 62013620 | € 7238508 | € 20,000,00 | € 527.751,21
i 51y 9 € 190.851,95 | € - & - |e 190.851,95
6y 11 € 189.257,58 | € 1299625 | € 200000 | € 174.259,32
/M 12 £ 83,15279 | € 7.804.44 | € € 75.368,34
811 13 € 8731639 | € 832865 | € - e 78.957,74
Hn 14 i€ 76.606,01 | € 7427.64 | € 200000 | & §7.178,17
1041, 16 [ 18538280 | € 3224255 | € 20.000,00 | € 113.440,25
iy 15 € 150.246,35 | € 3185477 | € 26.006,00 | £ 108_591 58
Totzli] € JI0BATIIT L £ 37002082 | € T04,000.00 | £ 2.882.241,38

| H : : - : —

Lo scrivente, al fine di megiio esplicitare le conclusioni su riportate, ha ritenuto di
predisporre n® 13 fascicoli riepilogativi: sia per lintero corpo di fabbrica of cvf
fanno parte le undid unita immobiliari oggetto di procedura eseculiva (si veda lallegato n®
17 alla presente), che per ciascuna delle unitd immobiliari oggetto di procedura
esecutiva (s/ vedano gf allegali dal n® 19 al n° 28 alla presente), riportanti oltre ai
dettagli catastali, alle planimetrie, al rilievo fotografico dello stato dei
luoghi, ogni informazione utile ed indispensabili al futuro acquirente.

La presente Relazione di Consulenza Tecnica si compone di n° 8 pagine dattiloscritte
e di n° 28 allegatf van' che integrano e completano i contenuti
BITONTO, 24 settembre 2007 It Consuiéy

ARCANGELO
__PERRINI

Sez. A - 4276
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. STUDIO TECNICO
lag, AACAMGEL] PERRIHE fu HATTED
. V8 °G. Garivaldi, 22
70032 BITONTO (BAY

TRIBUNRL? DI BARI

~ QUARTA GFEZIONE FALLIMENTARE -

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
diliasapoata

dal 8ig. Giudice: Dott. Luigi CLAUDIOD

delegato al Fallimento n°® 13706/261/99

os [ s n - e et soct I - I

(Curatore: Avv. Gabriele DAMASCELLI)

Relativa alla stima dell’immoblle acquisito al fallimentg.
.2 consiatenté in un intere immobile, costitnito da .;:orpé:
di fabbrica ed aree suuper’te pertineanziali, desatinato ad
Opifiocico indunstrialae pexr 1a confexiopna di ecapl i
abbigliamento, sito’ im Bitonto lunge “~la  Strada
Provinciale n°® 55 “Bitonto - Molfetta”, al civico n® 11 e
Id.astinata glla vendita giudiwiaria,

r.l-:.'_ e A Ll
A L - off A SRR Ty AN

s
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Il sottoscritto Ing. Arcangelo PERRINI,

9 ¢cd fsc n® PRR RNG 63L18 AB93S, _

» iscritto all'oOrdine degli Ingegneri della Provincia di
Bari. al progressivo n® 4276,

¢ libero professionista a tempo pleno, con Studio Tecnico
in Bitonto in Bitonto alla Via Giuseppe Garibaldi
n® 23, identificato ¢ : Lurtita iva n® 04807360724,

& iseritto agli Albi dei “"Consulenti Techici" e dei
"Periti™ del Tribunale di Bari ai rispettivi
progressgivi n® 1504/90 e n® 205/93,

premesso

- che in data 31/01/2000, & stato incaricato dal Giudice
Delegato Dott. Glanfranco CASTELLANETA ad esplgtare
ogni adempimento burocratico preliminare per boter
dotare dei certificati di agibilitd ed abitabilita
1’0pificio Industriale, appartenuto alla fallita
Societa e destinato alla Vendita Giudiziaria,

- che in data 18/10/2001, il Giudice Delegato Dott.
CLAUDIO, su proposta del Curatore Fallimentare, ha
disposto la nomina del sottoscritto a C.T.U,, per la
valutazione dell’immobile in questione, concedendo per
lfespletamento dell’incarico affidato 1l termine di

~s0li 90 giorni e disponendo che 1la relazione di
consulenza sia assunta previo giuramenté inhanzi alle
Stesso all’atto del deposito,

- che in data 07/11/2001, il sottoscritto con apposita
istanza ' indirizéata al curatore fallimentare
consigliava, primé dell’ espletamente della C.T.U., di
pPortare a termine gli adempimenti preliminari relativi
all’aggiornamento della documentazione relativa
all’opificio, che ritornavano utili oltre che per 1la
richiesta dei certificati di abitabilitd e di
agibilitd, anche per l’espletanda C.T.U.,
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- che in data 12/11/2001, in segulto all’avanzamento al

Sig. Giudice Delegato, da parte del Curatore
Fallimentare della richiesta di autcorizzazione
all’espletamento - degli ‘ adempimenti preliminari

consigliati, 1l 8ig. G.D. disponeva la convocazione del
sottoscritto C.T.U. all’Udienza del 26/11/2001,

- ¢che in data 26/11/2001, nel corsoc dell‘Udienza il
sottosc;itto ha elencato gli adempimenti da eseguire ed
al riguardo il Sig. G.D., ha disposto la sospensione
dell’incaricc conferito e si riservava di decidere in
merito, -

- che in data 1%/12/2001 il sig. G.D. ha sciolto la
rigserva disponendo l’ercgazione di un fondo spese {da
destinare all’espletamento degli adempimenti
consigliati),

- c¢che 1n data 01/03/3002, ha ricevuto da parte del
Curatore Fallimeﬁtare la comunicazione relativa alla
revoca della disposta sospensione dell’incarice e
dell’erogazione del fondo spese;

- che in data 01/03/2002, hanno avuto inizio le
operazioni peritéli, _

- c¢he in data- 22/05/2002, ha depositato in calcelleria
adatta istanza di. proroga dei termini per il deposito
della relazione di consulenza,

al fine di rispondere ai quesiti Fformulati dal 8ig. G.D.

(sl veda 1’allegato n® 1 alla presente) ha vagli&to ed

acquisito ogni documentazione utile dal competenti Uffici

ed ha effettustc aocurate indagini di mercato, ed al

riguaxdo

8 pone
quanto segua.

Legittimitd Urbanistica dell’ Immobile

L’Immobile oggetto della presente relazione di Consulenza
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Tecnica:

a) & stato costruito dalla failita Societd (I S.n.c.
i - B -vetc rPartita Iva
n® _ in segujto. all'istruttoria presso

L]

1'U,T.C. di Bitonto, della Pratica Edilizdia n 140

dell’anno 1875, c¢on lavori iniziati in data 24/08/1879

ed ultimati in data 05/03/1986 ed in ragione dei

seguenti Atti Aquri;zativi:

¢ Licenza Edilizia n° 140 del 05/02/1976,

® Concessione Edilizia di variante in ceorso d’opera
n® 195 del 06/06/1984,

° (Concessione Edilizia di Variante in c¢orso d’opera
n°® 440 del 03/12/1984, |

®* Concessicne Edilizia in Sanatoria (ottenuta al sensi
dell’art. n® 13 della Legge n° 47/19857 n® 27 del
22/02/2002 (8i veda l’allegato n° 2 alla presente),

b) consiste in un corpo di fabbrica e relative aree

scoperte pertinenziali, destinato adl “Opificio
Industriale per la confezione di capl di
abbigliamento”, sito in Bitonto lunge la Strada
Provinciale n® 55 “Bitonto - Molfetta” (alla Contrada

S. Aneta) al civico n® 11 (si veda l’allegato n° 3 alla

presente).
Ubicazione Urbanistica dell’ immobile

Detto immokbile 2 ubicato a brevissima distanza
dall’abitato della Cittd di Bitonto e secondo il .vigente
P.R.G. ricade in Tzona D1” destinata ad ™“Artigianato e
Piccole Industrie”, non ricompreso perd nel “Piano
Particolareggiato di Attuazione e Piano per Insediamenti
_Produttivi” attualmente vigente nella zona {in guanto
alla data di redazione dello stesso Piano, il lotte in
questione era gid impegnate da fabbricato, con attivita

in atto - si veda l%allegato n°® 4 alla presente), le cul
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norme tecniche di attuazione di riferimento,
costituiscono l'allegato n° 5 alla presente.

Il lotto originario su cui & stato pol realizzato il
corpo di fabbrica in questibne, aveva una consistenza

complessiva di 4.996 mg; con 1’individuazione della

porzione di sSuolo destinato a viabilitd privata {giusta
Particella n°® 1693 del Foglio di Mappa n°® 38) di
guperficie pari a 1.322 mg si & individuato .univocamente
il ™lotto fondiario” (giusta Particella n° 1418 del
Foglio di Mappa n°‘3él di superficie pari a 3.674 mg (si
veda 1’allegato n° 6 alla presente).

Descrizione dell’ Immobile

Il lotto fondiario (si wveda 1’allegato n° 7 alla

presente) : o

a) confina a Sud con la ™“Strada Provinciale: Bitonto-
Molfetta” e a ovest con la “strada privata”
pertinenziale ed attualmente risulta perimetralmente
completamente recintato, dotatoc di accessi distinti
(comunicanti tra loro grazie alla viabilita interna)
carrabile e pedonale dalla wviabilita privaﬁa e di
accesso carrabile dalla strada provinciale,

b) & impegnato da un corpo di fabbrica interposto ad area
scoperta pertinenziale, avente un ingombro fuori terra
di forma rettangolare con lati di dimensioni pari a
27,50 mt e di 50,00 mt; detto corpo di fabbrica ha un
lato corto prospiclente gulla strada privata e gli
altri tre lati prospicienti l’area scoperta perimetrale
che & attrezzata in parte a viabilitad perimetrale
interna e/o pa;cheggio {rifinita con asfalto) ed in
parte a giardino (rifinito con piante ornamentali di
vario genere). II

Lopificio in question: !ri veda l'allegato n° 8 alla

Presente, «che costituisce 11 progetto in sanatoria
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approvato dall’U.T.C. di Bitonto e che pertanto riporta
le reali consistenze-e le relative destinazioni d’uso dei
vari ambienti costituentl 1/0Opificio industriale in
questione}, & composto da Al oun pianoc seminterrato, B}’
pianc rialzato, C€) primo pianc e D} lastrico solare al
secondo piano, comunicanti tra loro tramite due distinti
vani scale ubleati planimetricamente in posizione
simmetrica,
La  struttura portante & del tipo 1intelaiata in
calcestruzzo cementizio armato con sclai orizzontali in
latero—-cemento.
A) Al planc seminterrato, sui s=soli lati a Sud ed Est &
stata realizzata una intercapedine, mentre sul lato
" Sud, attraversando 1l’intercapedine, si raggiunge. un
locale interrato, dove sonc installate pompe
elettromeccaniche ed altri macchinari a servizio
dell’ impianto antincendio (che si completa con un
ulteriore vano completamente interrato esterno
all’ingombro della costruzione e destinate a riserva
idrica antincendio):; invece sul lato Nord, esternamente
alla sagoma del corpe di fabbrica, si trova un
montacarichi che collega detto piano ai primo piano.
A detto piano, si trovano due distinti locali deposito
a cui si accede attraverso altrettanti due ampi
cancelli scorrevoli in ferro, raggiungibili
alternativamente e/o in successione tramite due
distinte , rampe carrabili da viabilita perimetrale
interna al lotto:
= il primo locale & destinato allo stoccaggio
temporanec e/o deposito di prodotti finiti (limitato
nella parte centrale dall’ingombro del wvano scale
(che risulta mﬁrato a detto livello}), dotato di

propria autonomia funzionale,

il secondo locale invece & destinato a deposito di

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



B)

materie prime, da destinare alla lavorazione, non
dotato di lautonOmia funzionale dal resto
dell’opificio, ess:: . collegato a gquesto oltre che
dall’impianto SLIlUVdEOﬂe (montacarichi) anche da
vano scale 1n€erno. all’interno di dette locale
oltre all’ingombro del vano scale esiste l’ingombro
della centrale termica (a servizio del piano
rialzato € del primo piano) e sono stati ricavati
due servizi igienici.
Entrambi i locali sono dotati nella parte alta dei muri
perimetrali, che sporgono rispetto al piano di
campagna, di finestre a vasistas che servono agd
illuminare ed aerare gli ambienti.
La superficie complessiva del seminterrato, inclugo lo
spazio occupate dai  due vani scala ed esclusa
1’ intercapedine, & di circa (27.50 mt x 50.00 mt) 1.375
mg; 1l’altezza utlle d’interpiano e pari a circa 3.00
mt; il pavimento di entrambi 1 locali & costituito da
marmette 25x25 éﬁ di cemento e di graniglia di marmo;
paretl e soffittl sono intonacati; gli infissl. sone in
lega di alluminio,
I1 piano rialzato ricalca la sagoma del sottostante
piano seminterrato, al gquale & collegato per il tramite
di duwue wvanl scala. Esso & destinatoe 1in parte a
“laboratorio” di’" confezioni di abbigliamento ed in
parte ad “esposizione” di prodotti finiti (le due parti
sonc individuate oltre che dagli ingombri dei vani
5cale anche da pannellature in legno); all’interno dei
due ambienti sono ubicati gquattro servizi igienici e
due spogliatol nel primo ed un ufficio contabilita e
quattro servizi igienici nel secondo. Al pianc rialzato
8i accede anche direttamente dallo spazio esterno
circostante, mediante tre scalinate che immettono sui

balconi esistenti sul lato Sud e gul lateo Est. Un altro
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balcone, avente piﬁ che altro funzione di banchina di

carico e scarico, si trova sul lato nord. La superficie

coperta complessiva del piano rialzato & di circa

(27.50 mt x 50.00 mt) 1.375/mg, oltre a circa 124 mg di

balconi; 1’altezza utile d’interpiano ¢ pari a 3,00 m

circa. Il pavimento del piano rialzato & realizzato con

tavelloni 40x40 cm tipo granitello; pareti e soffitti

sono intonacati; gli infissi sono in lega di alluminio

con controinfissi in ferro vernlciato.

Il primo plano ha la stessa sagoma del sottostante

piano rialzato, ma nresenta una superflcie coperta

inferiore per l'esiscur.za di un atrio interno scoperto

avente una superficle (20.)l0 mt x 6.40) di circa 128

mqg.

Il primo piano si pud idealmente considerare suddiviso

in guattroc settori:

al un settore postoc a WNord-Est, destinqto a “reparto
taglio”, collegato con il montacarichi ai due piani
sottostanti, nel quale & stato ricavato un ampio
servi;io lgienico (avenie - anche funzione di
spogliatoio);

) un =ettore posto a Nord-Qvest, nelzquale sono stati
ricavati depositi ed uffici di vario genere,

€) un settore posto a Sud-Ovest, costituito da un
appartamento, avente una superficie di circa 150 mg,
destinato alla residenza del proprietario o del
custode, composto da tre vani ed accessori (cucina,
bagno, 1ingresso, corridoio e ripostigli

d} un settore, posto a sud—Est, costituito da uffici
amministrativi ‘dai vario genere (detto settore non
risulta completémente ultimato nelle rifiniture, in
guantoc mancano 1e porte interne e lea tinteggiature).

L’intero primo piano ha un’altezza utile dfinterpiano

di circa 3,00 mt ed ha le Sequenti rifiniture
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essenziali:'pavimento con piastrelle di ceramica comune
monocottura 30x40 cm nei primi tre settori elencati e
con plastrelloni 40x40 cm di ceramica di notevole
magglor pregio nel quarto |settore; rivestimento delle

pareti delle cucine e dei servizi igienici con

piastrelle di ceramica; infissi esterni con persiane
alla romana in pino del nord vernlciato; porte interne
in legno abete con rivestimento in compensato di
mogano, Il1ntonaco e tinteggiatura sulle bareti e sui
soffitti. 8i precisa che 1l'intero vano scala a BEst &
attualmente allo stato grezzo.

D) Il Lastrico Solare di copertura al secondo piano ha la
stessa sagoma e superficie del sottostante primo piano,
€ dotato di accessi distinti dai due wvani scale, di
muretto perimetrale ed interamente pavimentatd con
marmette 25x25 cm di cemento.

L*Opificio 1in questione & dotato 4i tutti gli impianti

essenziali, quali idrico, elettrico, telefono, fognatura,

citofono, antenna TV centralizzata, montacarichi e

impianto di riscaldamen: «untralizzato.
Dati catastali relativi all’immobile

Lfimmobile in quéstione, dopo il rilascio al sensi
dell’art. n° 13 della Legge n° 47/1985, da parte
dell’U.T.C. della Concessione Edilizia in Sanatoria n°® 27
del 22/02/2002, & stato dal sottoscritto C.T.U.,
aggiornato nella sua consistenza e destinazione d’uso
all’Ufficio del Territorio di Bari - Catasto Urbano ed

attualmente & censito con i seguenti dati identificativi:

1} locale depoaito al piano seminterrato:
{si veda 1’allegato n° 8)
Foglio di Mappa n° 38 - particalla n° 1418 Sub. 4
1

Categoria D/1 con Rendita Catastale pari a:
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2.237,50 €

2} unitA abitativa al primo piano:
{si veda 1"allegato n° 10}
Foglio di Mappa n® 38 - particella n° 1418 Sub. 7
Categoria A/2 ﬁi Classe 3~ con 6,5 vani e con una
Rendita Catastale pari a:
712,10 €

3) Opificlo al piano seminterrato, al piano rialzato
ed al primc piano:
{(si veda 1’allegato n° 11)
Foglio di Mappa n® 38 - particella n° 1418 Sub. 8
Categoria D/i con Rendita Catastale pari a:
17.705,00 €

I1 sottoscritto C.T.U., al fine di fornire notimie utili
ai fini della vendita,
rifariesce

quanto Bague:

A} relativamente alle condizionl di manutenzione dell’'lmmobile:

e lo stato d'uso e di conservazione dell’immobile puo
ritenersi accettabile se pur necessitevole di
manutenzione (le strutture portanti in c.a. non
presentanoc alcun tipo di lesione o ammaloramento
tali da diminuirne la loro funzionalita);

¢ tutti gli impianti esistenti necessitano di radicale
revisione ed adeguamento alle specifiche normative

in materia;

* tutte le superfici pil esposte del corpo di fabbrica
¢ delle aree pert::.:nziali, necessitano di opere di

generale manutenzicne slraordinaria;

10
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B) relativamente alle Certificazioni di Agibilitd ed Abltabilita di cui deve
essere ancora dotato Popificio:

*» la richiesta delle cCerthficazioni di Agibilita ed
Abitapilita all’IU.T.C. di Bitonto, a tutt’oggi non &
stata ancora avanzata in guanto, preliminarmente a
questa, occorre acquisire dal Comando Provinciale
dei Vigili del Fuoco di Barl 11 relativo Certificato
di Prevenzione Incendi, che deve essere richiesto
solo dopo avere esegulto gli adeguamenti e modifiche
da porre in essere all’internoc dall’Oplificio,
preacritte dalla norme vigentli e rilbadite dal
Comanda Provinciale dei Vigili del Fuoco di Bari con
la nota del 13 agosto 2001 avente protocollo

-]

n® 13383 {si veda 1’allegato n° 12 alla presente);

C) relativamente alle Condizioni di locazione in cui trovasi 'immobile:
* a tutt’oggi, l’intero Opificio non risulta libero dé
locazioni, infatti:
a) 1’intero plano rialzato & occupato (in seaguito

alla stipula di un contratto stipulato dall’allora

proprietario Sig. | : :eoolarmente
registrato) da tale Ditta [N <i N :-

cui  1la stessa, svolge attivita commerciale di
compravendita di prodotti di abbigliamento:;

b} Lfappartamento al primc plano & occupato dallo

stesso ex proprietario Sig. NG -on i1

proprio nucleo familliare;

D) relativaments alle Supérﬁci pertinenziali al Lotto Fondiario oggetto dl
Esproprio: '

® esiste una procedura di esproprio in corso da parte

dellryu.Tr.C. dli Bitonto; detta procedura di

11
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esproprio, rienty ol in un discorso di
urbanizzaziocne dell’intera zona, ¢ conseguente
all’allargamenfo della strada provinciale n° 55
Bitonto-Moclfetta, intLressa una superficie
complessiva di circa 997 mg {di cui 922 mg
appartenenti al lotto fondiarie ossia alla
particella n° 1418 ed una superficie di cifca 75 mg
appartenenti alla viabilita privata -ossia della
particella n° 1693) e prevede la demolizione di
ognl opera e/o infrastruttura esistente sulla nuova
sede wviaria e la successiva ricostruzione in altra
ubicazione a totali spese del ccmune di Bitonto.

In seguito a tale procedura di esproprio, l'U.T.C.
di Bitonto con Decreto Sindacale n°® 455 ° del
04/02/2001 ha determinato una indennita complessiva
di 23.978,57 € (di cui 7.724,66 € per indennita
espropriativa spettante per il suolo espropriato e
16.253,91 € per il valore delle opere esistenti sul
medesimo suclo), depositando la stessa, giusta
determinazione dirigenziale dell’U.T.C. n° 206
dell’11/04/2001, pressc la Tesoreria Provincliale di
Bari Servizio Cassa DD.PP. con quietanza n°® 413 del

23/07/2001 (si veda l’allegato n°® 13 alla presente)}.

E) relativamente alle Trascrizioni ed Iscrizioni pro e contro:

* ha verificato- nel corgso delle indagini, tutte le
trascrizioni ed iscrizioni relative all’immobile in
questione dal 01/01/1980 al 27/03/2002 {controllando
al riguardo i Registri Immobiliari, acquisendone 1la
relativa documentazione che si allega alla presente)
sono quelle gid note alla data della senteﬁza

definitiva di fallimento (si veda 1’allegato n° 14
alla presente);

12
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F) relativamente al fatto che I'immobile In questione possa trattarsi
come beéne strumentale all’esercizio commerclale della fallita Socletd
e quindi assoggettabile al regime fiscale iva:

¢ nel caso in gquestione {(facendo riferimento al

secondo periodio dell’art. 40, comma 2°, del D.P.R.

917/886) 1" opificio {iseritto in catasto alla
categoria “D” .  ossia come “immobile a
destinazione speciale”), per le sue
caratteristiche’ architettoniche, non é
suscettibile di diversa utilizzazione senza

radicali trasformazioni e pertanto, a prescindere
dal suo wutilizzo, & da considerarsi strumentale

per natura;

G) relativamente ai datt necessari per la compllazione della
Dichiarazione INVIM:

*» 11 suolo & stato acquistato dalla fallita Societa
con Atto HNotarile n°® 30898 del 27/12/1984 e
Registrato all’'Ufficio del Registro di Bari in data
28/12/1984 al n® 7508;

¢ all’epoca dell’acquisto allfintero suolo poteva
attribuirsi un  valore venale complessivamente
stimato in 7.000,00 €;

s 11 valore attribuibile all’immobile (corpo di
fabbrica ed aree pertinenziali) all’epoca
dell’ultimazione del lavori (05/03/1986) pud essere
stimato complessivamente in 665.000,00 €;

¢ i] valore attribuibile all’immobile (corpo
di fabbrica ed aree pertinenziali) al 31/12/1992

pud ~essere stimato complessivamente in
1.200.000,00 €.
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Stima del probabile valore di mercato

Per guanto concerne la consistenza dell’immobile in
questione, 11 sottoscritto ribadisce di aver avuto modo
di riscontrare in loco le regli misure dei wvari ambienti
{riportate nel progetto in sanatoria redatto al sensi
dell’art. n® 13 della Legge n° 47/1985 ed allegato alla
Concessione Edilizia n° 27 del 22/02/2002) e di aver
considerato la mlnore . consistenza delle superfici delle
aree scoperte per 1l’esproprio operato dall’U.T.C. di
Bitonto e/ che per la stima del valore di mercato
dell’unitd immobiliare in duestione ha procedutec alla
individuazione del wvalore unitario medio di mercato al
metro quadrato applicabile agli immobili esistenti nella
stessa zona, assimilabili a quello oggetto della presente
relazione ed al calcolo della superficie convenzionale
attraverso 1l’applicazione di opportuni coefficienti di
ragguaglio o di omogeneizzazione, in grado di riportare
ogni tipologia di sui~tlicie in  esame ad essere
confrontabile con il caso del valore medio individuato.

A& tal fine, il sottoscritto ha effettuato una accurata
indagine di mercato relativa alla zona di interesse in
culi & ubicato 1l'’immobile in questione, Eia direttamente,
sia tramite operatori del settore.

Per il calcolo della superficie convenzionale ha ritenuto
di applicare alle superfici reali delle wvarie tipologie
di destinazione, “alcuni coefficienti di ragguaglio,

operando come indicato nel prospetto seguente:

Opificio plano seminterrato: 0,70
Opificio piano rialzato: - 1,00
Opificio piano primo: ... ¢, 90
Appa;tamento al primo piano: " 1,00
Balconi, atrio interno, lastrico solare: ... 0.30
Superfici del vano tecnico interrato:! ... 0.20

14
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Viabilita interna/giardinc al 1otto! .awvweieee 3.30
Viabilitd esterna al lotto: e 0,10

Nel caso in quaesticone, le superfici a disposizione socono:
Piano Terra
ViabilitA interna (3.674 mgq - 1.375 mg - 922 mg): ... 1.377 mg
viabilita esterna al lotto (1.322 mg - 75 mg}: e 1.247 mg
La superficie convenzionale da prendere in considerazione
risulta pari a:
[{(1.377 mg x 0.30) + - !.247 mg x 0.10)] = %37,80 mq

Piano seminterrato:

Opificio: {27.50 mt x 50 mt): 1.375 mgq

Superficie del wanc tecnico: 1& mg

La superficie convenzionale da prendere in considerazione

risulta pari a: -
[(1.375 mg x 0.70) + { 16 mg x 0,20)] = 875,70 mq

Piano rial=zato:

Opificio: (27.50 mt x 50 mt): 1.375 mg

Balconi: 124 mg

La superflcie convenzionale da prendere in considerazione
risulta pari a: !
{(1.375 mg x 1.00) + { 124 mg x 0.30)] = 1.412,20 mq

Primo piano:

Appartamento al primo piano: 150 mg
Atrio interno (20.10 mt x 6.40 mt): ... 129 nq
Opificic: [(27.%0 m£ ®x 30 mt) - 128 mg - 150 mg].mmeww. 1.096 mé
Balconl: 204 mg

La superficie convenzjonale da prendere in considerazione
risulta pari a:
[(150 mq x 1.00) + ( 129 mg x 0.30) + (1.0%6 mg x 0.90) +
+ {204 mq x 0.30)] = 1.236,30 ng
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Secondo piano:

Lastrico solare (al secondo piano): ; 1.375 mg

La superficie convenzionale da prendere in consideraziocne

risulta pari a: '

{1.375 mg x 0.30) = 412,50 mqg

Dai dati su riportati si ricava che 1la superfilcie
convenziocnale complessiva da considerare, data dalla
somma di (975,70 + 1.412,20 + 1.236,30 + 412,‘50 + 537,80)
& pari a: 4.574,5C ma
In wvirti di tutte le caratteristiche 1ntrinseche ed
estrinseche sopra indicate realtive al ccrpo di fabbrica,
che esiste la recinzione perimetrale del suolo sul quale
sorge la costruzilone e tenuto conto .del fatto che 11
setteoere di primo plano a Sud-Est non é ancora ultiﬁato,
cosl come il vanc scala ad Est, sulla bhase dellfattuale
mercato immoblliare corxrente nella zona in gquestione (di
recente interessata  da rivalutazione in genere,
conseguenziale all’attuazione del ° “Piano
Particolareggiato di Attuazione e Piano per Insediamentl
Produttivi®), 1l sottosctitto C.T.U. ritiene congrua
l'applicazione del prezzo unitario pari a 413,17 €/mq per
metro quadrato di superficle convensionals; ne consegue
al riguardo che il pid probabile <valore venale
dell’intero immobile, nell’ipotesi che questo sla libero
da locazionil e nello stato in cui oggi si trova, é:
(4.574,50 mg x 413,17 €/mq] = 1.890.000,00 €

(diconsi unmilioneottocentonovantamila/00 euro)
Applicando a detto valore un coefficlente riduttivo (pari
al 20%), 1l sottoscritto C.T.U. ha .valutateg ‘11 wvalore
dell’ immobile non piu libero, bensi occupato da
affittuario, ottenendo cosi il valore pari a:

{ 1.890.000,00 € x 0,80 ) = 1.512.000,00 €
(diconsi unmilionecinquecentododicimila euros) .
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Ritenendeo di aver svolto completamente 11 mandato
ribevuto, il sottoscritte C.T.U., rassegna la presente
relazione, rimanendo a disposiziene per tutteo guante
possa ogcorrere., |

La presente Relazione di Consulenza Tecnica (contenuta in nel
file “relazione.doc”, con le tre planimetrie catastali nei files Subd4.tif, Sub7.tif
SubB.tif, nel floppy disk allegato) si compone di n°® 17 pagine
dattiloscrifté e di n° 14 allegati wari che- integranoc e

completanc i contenuti della stessa.

BITONTO, 27 giugno 2002
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TRIBUNALE DI BARI

- QUARTA SEITOHE FALLIMENTARE -

CONSULENZA TECNICA D'UFF1CIO
"disposta :
dal Sig. Giudice: Dott. Luigi CLAUDIO
delegato al Falimerto n® 13708/281/99

i I S & dei Soci I < I
{Curatore; Avw. Gabrlele DAMASCELLI)

relativamente
alla possibilité_- di frazionare in pill unita immobiliari, Iintero corpo di fabbrica
acquisito al fallimento e consistente in un corpo di fabbrica ed aree scoperte
pertinenziali, destinato ad Opificio industriale per la confezione di capi di
abbigliamento, sito in Bitonto lungo la Strada Proavindale n® 55 “Bitonto —

Molfetta”, al civico n° 11 e destinato alla vendita giudiziaria.
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1l sottoscritto Ing. Arcangelo PERRINI,

libero professionista, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bari
al progressivo n® 4276,
iscritto agli Albi dei "Consulenti Tecnici® e dei "Periti" del Tribunale di Bari ai
rispettivi progressivi n® 1504/90 e n°® 205/93,

premesso
che in passato, quale C.T.U., ha stimato in 1.512.000,00 €, il valore
dellintero fabbricato, guale unico organismo edilizio destinato ad opificio
industriale per la confezione di capi di abbigliamento, oggetto di vendita

giudiziaria,

che dopo la seconda asta del 24/10/2004, andata deserta per mancanza di
offerenti, it Curatore Avv. Gabriele Damascelli con istanza del 27/10/2004 ha

proposto al Sig. Giudice, a/ fine di favorime /a vendita, di frazionare I'intero

fabbricato in questione in almeno tre lotti,

che lo scrivente in data 04/11/2004, & stato nuovamente nominato C.T.U.
dal Sig. Giudice Delegato Dott. Luigi CLAUDIQ, con lincarico di * verificare
la possibilita di un frazionamento del fabbricato oggeltto di vendita

giudiziaria in almeno tre lotti”,

al fine di adempiere all'incarico conferito, ha verificato sia lo stato dei luoghi del

fabbricato oggetto di vendita giudiziaria, che vagliato ogni documentazione utile

relativa ed, al riguardo ne/ reiterare e confermare tajuni del contenuti della

propria precedente relazione di consulenza tecnica - si veda l'allegato n° 1 alla

presente,

espone

quanto segue.
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Lo scrivente, nel corso dell’accertamento dello stato dei Iuoghi

(si vedano gli allegati n.ri 2 e 3 alla presente), per Il tramite del Sig.

della Sig.ra (quale locataria dellintero piano rialzato, del fabbricato
in guestione) (si veda lallegato n° 4 alla presente),

@ venuto a conoscenza
che il fabbricato, gia interessato alla vendita giudiziaria, tra la fine
dell’anno 2002 e |'inizio dell’anno 2003, & stato oggetto di lavorazioni
{in assenza di alcuna autorizzazione da parte, del Curatore e tantomeno di alcun
edilizio dalle vigenti . i i £ i In
frazionamenli e consequenti cambl di destinazione duso, tali da
stravolgere funzionalmente lintero corpo di fabbrica ed Individuare

nate ad usi

corpo di fabbrica (opificio industriale per la confezione di capi di
abbigliamento).

Al riguardo, infatti

\ ha verificato

IIncongruenza dello stato dei luoghi, rispetto a quanto rappresentato
nel progetto in Sanatoria (redatto ai sensi dell’art. n® 13 della Legge
n® 47/1585) di cui alla Concessione Edilizia n® 2772002 rilasciata
dali’u.T.C. di Bitonto .i! 22/02/2002 (giusta rappresentazione grafica
dichiarata in Catasto Urbano, di cui allallegato n® 5 e alla presente) ed in

particolare che:
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a) & stato dismesso Il collegamentn verticale (garantito dal monacarichi

esistente), tra i) piano seminterrato, il piano rialzato ed jl primo
piano del fabbricato,
b) sono state individuate ai vari livelli def fabbricato, in seguito a

frazionamento, nuove unitad immobiliari (gid dotate di accessi distinti)

e destirate a nuove vtilizzazioni, agnuna dotata di funzionalita de/

tutto indipendente dall’aftra (si vedano le 11 planimetrie allegare alla
presente - dal n® 6 al n® 16 -) ed in particolare:

al plano rialzato (originariamente destinato a laboratorio di
confezione), & stato operato da parte della locataria Ditta N
della Sig.ra [ co | montaggio di pannelli in legno e scafall
di varla natura, il frazlonamento dell’intero piano, in modo da
ricavare due locali commerciali distinti ed indipendenti, dotati di

access] distinti: uno destinato alfa vendita al minuto e I'altro alia

vendita allTngrosso;

al primo piano (originariamente destinato ad ambienti di lavoro
pertinenziali al laboratorio di confezione), & stato operato da parie del
Sig. _ con l'esecuzione di opere murarie, il frazionamento
dello stesso, individuando in sostanza sette uﬁitﬁ immobiliari
distinte (compresa lunith abitativa preesistente e, dallo stesso
occupata) e destinando di fatto ad abitazione quattro di dette
nuove unitd immobiliari individuate ed alle medesime
destinazioni d'uso le rimanenti due unith immobiliari (destinate
rispettivamente ad ufficio e a laboratorio),

ha accertato
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di organicita funzionale ed unicitd dellintero fabbricato, oggetto di
procedura esecutiva, originariamente destinato ad opificio industriale per la

confezione di capi di abbigliamento,

Premesso tutto quanto su ripottato lo scrivente,

chiarisce

a) che le trasformazioni urbanistiche (frazionamenti e cambi di

destinazione d'uso) cul & stato sottoposto lintero corpo di fabbrica in

questione, hanna definito nel. complesso undicl nuove unita

immobiliari del tutto indipendenti tra loro ed in particolare:

al piano seminterrato:
- due distinte ed indipendenti unitd immobiliari destinate a locali’
deposito (di cui uno gid individuato in hassam - s/ vedano le
planimelrie di cui agli allegali n.ri 6 & 7),
al piano rialzato:
- dure distinte ed indipendenti unita Immobiliari destipate a locali
camhemial:’ { s/ vedano je planimetrie di cui agh alfegati n.ri 8 e9),
al primo piano:
- sette distinte ed Indipendenti unita immobiliari, di cui:
¥ cingque destinate ad abitazione (di cui una gid individuata
in passato, ed oceupata dal Sig. || - 57 vedano /e planimetrie
ai cui agli allegati n.ri 10, 11, 12, 13 8 14),

* una destinata a laboratorio (si veda @ pbnimetia di cui
alfallegato n® 15),
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* una destinata ad vffido, (si veda B planimetria di cul allallegalo
n°15),
ed al riguardo
ridadisce
che le trasformazioni urbanistiche in questione ".. avendo

sistematiop  di _ppere, arrivando a3  definire. Un  nuovo  ordanismo
ifzio in ti i o nte ...~ , sl configurano ai sensi

della lettera *d”, dell’art. n® 3 del D.P.R. n® 380 del 06/06/2001 e s.m.i.
come "Interventi di ristrutturazione editizia®, e che pér 2li
genere di lavorazioni il citato D.P.R. n°® 380/2001, alla lettera “c”
dellart. n® 10, prescrive ['obbligo del Permesso di
Costruire,

che nove degli undici interventi edilizi (ad eccezione cioé del
locale deposito al piano seminterrato e dell'unita abitativa al primo
‘piana ooccupete dal Sig. |, olte che abusivi, sono
anche difformi alle prescrizioni urbanistiche del P.R.G. vigente nel
Comune di Bitonto e, pertanto {in apparenza) _ insanabili
urbanisticamente,

Alla luce dei fatt su esposti, lo scrivente, nel

ribadlre

che lintero corpo di fabbrica in questione (definito dalle undici unita

imrnobiliari su indicate) sara oggetto di trasferimenti derivanti da

procedura esecutiva,

prevede
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che al caso qui in trattazione:

sia applicabile, I'articolo n°® 40 della Legge n° 47/1985, il quale in
sostanza prescrive l‘applicazione della procedura di condono
edilizio (per sanare le “opere di ristrutturazione edjlizia come definite
dalfart. n° 3, comma 1, lettera d) del D.P.R. n° 380/2001 realizzate in
assenza o in difformitd dal titolo abilitativi edilizio”, con la presentazione
da parte di ogni acquirente di ciascuna delle unita immobiliari,
entro 120 giorni dall’ativ di trasferimento di adatta istanza di
condono al cdmpetente U.T.C. di Bitonto (fzle noliza deve essere
espressamente prevista nelfavviso di vendits),

sia applicabile, per il calcolo dell’oblazione e dell'anticipazione degli
oneri concessori, I'art. n® 32 della Legge n® 326/2003 e s.m.i. (oltre
alla L.R. n® 28/2003 per il calcolo della maggiorazione del 10%
dell'oblazione), per essere le opere e/o gli interventi abuslvi
qui in trattazione, per essere state /e opere df nstrutlurazione
ediliziz qui in trattazione, realizzati tra la fine del 2002 e I'inizio del
2003 (comunque entro il 31 marzo 2003) - si veda i'allegato n® 17 alla

presents,

e perlanto,

ritiene

a) che lo stato dei luoghi non interferisce con la procedura esecutiva

in atto, che dovra prendere atto delle variazioni intervenute e

continuare nel suo /ter;

b) che le undicl unith immobiliari:
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- se individuate catastalmente,

- Se assoggeltate a domanda di condono edilizio ai sensi dellart.
n° 40 della Legge n° 47/1985,
garantiscono allintera procedura esecutiva, una rapida vendita e
miglior prezzi di realizzo.
Alla luce di quanto su esposto, lo scrivente
consiglia
di procedere: 1) con {individuazione catastale delle unita immobiliari
oggetto di vendita (é necessario individuarme solo nove in quanto due — si
vedano gli allegati 5, 8 e 10 — sono gid univocamente definite) €, 2) con 1a
stima del nuovo valore commerciale da attribuire a ciascuna unita
immobiliare da porre a base d'asta.
Ritenendo di aver svolto il mandato ricevuto, il sottoscritto C.T.L., rassegna la
presente relazione e rimane a disposizione per fornire ogni chiarimento in
merito.
La presente Relazione di Consulenza Tecnica si compone di n°® 8 pagine
dattiloscritte e di n°® 17 allegati vari che integrano e completano i contenuti della
stessa.

Ing.
BITONTO, 01 aprile 2005
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