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pubblicazione via INTERNET.

Alla presente relazione é allegato, compilato in ogni sua parte, il
“‘modello prestampato identificativo dell'immobile” (cfr. all. n. 1) con il
relativo CD. /

3.2) LOTTO DI VENDITA N. 2:

FONDO RUSTICO IN STRADA FOGGIALI ALLA CONTRADA

MAZZAPINTO A CONVERSANO (BA), DELLA ESTENSIONE DI

ARE SESSANTOTTO E CENTIARE OTTANTA (A. 68.80), IN CATASTO

TERRENI AL FG. 103, P.LLA 284.

3.2.1) 1° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Identifichi e descriva compiutamente i beni con i dati catastali e i
confini specificando la destinazione urbanistica, nonché la vendibilita
in lotto unico o in lotti separati che provvedera a determinare.

3.2.1.1) identificazione e descrizione dell’immobile

Il fondo rustico in contrada Mazzapinto a Conversano (BA), come si
evince dall'estratto del foglio di mappa del Catasto Terreni (cfr. all. n. 18), &
ubicato a circa km. 7 di distanza dalla citta, a sud del territorio comunale in
direzione di Putignano. Per raggiungerio da Conversano, dopo circa km. 2,
ci si immette su Strada Foggiali e dopo averla percorsa per km. 5 sul lato
destro si accede al fondo.

Ha forma di trapezio rettangolare regolare con giacitura pressoché

pianeggiante e dislivello verso nord, il cui confine ad est & definito dalla

strada vicinale, mentre non & definito il confine con i fondi limitrofi a nord e
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ad ovest, al contrario del confine a sud che & definito da un muretto a secco
in conci di pietra. Il fondo non € irriguo. La superficie catastale & di a. 68,80.

3.2.1.2) stato di conservazione dell'unita’ immobiliare

Allo stato si rileva che il fondo risulta incolto e recentemente non sono
state effettuate lavorazioni, infatti si pres;r;ia coh il manto superficiale
coperto di erba oltre alla presenza di cumuli di pietra e detriti in alcuni tratti.
(cfr. foto all. n. 16-17).

3.2.1.3) dati catastali

Il fondo rustico € censito in Catasto Terreni nel Comune di

Conversano (cfr. all. n. 19) al:

- fg. 103, p.lla 284, vigneto, cl. 3, superficie a. 68.80; R.D.: Euro 58,63
L. 113.520; R.A.: Euro 35,53 L. 68.800; partita 6778 intestato a Lestingi
Leonardo, nato a Conversano il 09/01/1 951, proprieta per 1000/1000.

3.2.1.4) confini

Procedendo in senso orario immobile confina a nord con proprieta
(p.lla 283), ad est con Strada Foggiali, a sud con proprieta
(p.lla 285), ad ovest in parte con proprieta
(p.lla 664), in parte con proprieta (p.lla 309).

3.2.1.5) destinazione urbanistica del bene

Il fondo rustico nel Piano Regolatore Generale del Comune di
Conversano (BA) ricade in Zona Agricola E1 che & soggetta alle seguenti
prescrizioni: “Nelle zone agricole lo strumento urbanistico controlla gli

interventi ai fini dello sviluppo e del recupero del patrimonio agricolo, ......
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Omissis ...... If. = Indice di fabbricabilita fondiaria 0,03 me/mq. ......

3.2.1.6) vendibilita in lotto unico o in lotti separati

Il sottoscritto ritiene che 'immobile oggetto di stima sia indivisibile al
fine della vendita in quanto si tratta di un fondo rustico con caratteristiche

omogenee.

3.2.2) 2° QUESITO DEL SIGNOR G.D.: Proceda alla stima.

Il sottoscritto per determinare il valore del fondo rustico oggetto di
accertamento applica il metodo denominato stima sintetica comparativa,
che consente di determinare valori venali sufficientemente attendibili,
deducibili dal raffronto del bene da stimare con altri beni similari per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che sono stati oggetto di
compravendita in regime di ordinarietd e di libera contrattazione. In
sostanza la valutazione viene fatta sulla base di indagini esperite dal
sottoscritto presso Agenzie Immobiliari locali.

Pertanto, poiché un fondo rustico assume un valore direttamente
proporzionale al suo potenziale agricolé, il sottoscritto stima 'appezzamento
di terreno secondo le sue caratteristiche produttive che sono di seminativo
non irriguo, considerando le caratteristiche intrinseche positive che sono la
giacitura pianeggiante e la geometria regolare del terreno, nonché le
caratteristiche estrinseche positive che sono la ubicazione con ingresso e
fronte su una strada comunale e quella negativa che & di modesta

estensione e dista circa km. 7 dalla citta.

Il sottoscritto ha rilevato in loco che il valore dei terreni coltivati a
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seminativo non irriguo con le medesime caratteristiche intrinseche ed
estrinseche sopra descritte & pari a €ha 25.000,00 per cui si ha:
€/ha 25.000,00 x a. 68.80 = € 17.200,00 inuno =€_17.000,00

3.2.3) 3° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi le trascrizioni ed iscrizioni nel ventennio risultanti dai Registri
Immobiliari ed acquisisca la relativa certificazione, concernente anche
i danti causa eventuali. Riporti dettagliatamente in relazione le
iscrizioni e trascrizioni che gravano sugli immobili periziati.

La sentenza dichiarativa di fallimento di é avvenuta
in data 11/07/2005 e, nel ventennio anteriore a questa data, dal Certificato
storico dallimpianto del Catasto Terreni (cfr. all. n. 8), nonche dalle visure
ipotecarie effettuate sia presso la Conservatoria RR.I. di Trani dal
25/07/1957 al 31/12/1973, che presso la Conservatoria RR.Il. di Bari dal
01/01/1974 al 18/03/2006 (cfr. all. n. 62) e dai certificati della Conservatoria
dei RR.II. di Bari (cfr. all. n. 20-21-22), risulta che sul fondo rustico oggetto
di accertamento gravano le seguenti formalita:

1. Iscrizione n. 28317/5198 del 19/06/2003 di ipoteca giudiziale a favore
di . con sede a Conegliano (TV) contro

, con decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma del

31/10/2002, per 'importo di € 40.000,00 sul capitale di € 20.001,11. %\*@:@ gella ”eg?
QA 7&
a < /‘/
2. Iscrizione n. 50020/11585 del 08/10/2004 di ipoteca giudiziale, a =z MARIAND
> LA MONACA
: . . ©, %, Archittt
favore di S.ES.L.T. Puglia S.p.A. con sede a Bari contro @009//
%~ \

con atto S.ES.I.T. Puglia S.p.A. del 20/09/2004. per 'importo di
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€ 34.515,62 sul capitale di € 17.257,81.

3.2.4) 4° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Alleghi gli estratti di mappa e del partitario.
Alla presente relazione sono allegati:
-) Stralcio del foglio di mappa del Catasto Terreni: Comune di Conversano,
fg. 103, p.lla 284 (cfr. all. n. 18).
-) Certificato storico dallimpianto del Catasto Terreni: Comune di
Conversano, fg. 103, p.lla 284 (cfr. all. n. 19).

3.2.5) 5° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

Il fondo rustico in Strada Foggiali alla contrada Mazzapinfo, nel

ventennio anteriore al 11/07/2005, data della Sentenza dichiarativa di

fallimento, e stato oggetto delle seguenti vicende traslative:

-) & pervenuto a , per atto di compravendita stipulato con
dal Dr.
Q{‘\ - P'AN/ﬁ/c
in data 04/04/1996 e registrato a (351 qundetis "/?oz,ao
CIN3 iz
- XM X
Bari il 24/04/1996 al n. 5093-V e trascritto a Bari il 30/04/1996 ai nn. §§ LA:;S::%(EE
i Archit_etg) (5;‘2
12640/9769 (cfr. all. n. 24). %y S %5’
(o) /z" : <
Nelfatto di compravendita del 04/04/1996 con repertorio n. 24513, a 4o /'
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rogito del Dr. Francesco Denora, Notaio in Rutigliano, a favore di
in regime di separazione dei beni, contro

coniugi in regime di comunione
legale dei beni, a pag. 2 si legge (cfr. all. n. 24): “Articolo 3 - La parte
venditrice dichiara di avere la piena ed esclusiva proprieta dellimmobile in
oggetto, che nessuno vanta diritto di prelazione sul medesimo in base alla
legge 817/1971 e leggi ivi richiamate e che lo stesso é libero da ijpoteche,

servity, privilegi, vincoli e trascrizioni comunque pregiudizievoli.
Omissis ...... Articolo 6 — ...... omissis ...... ¢) La parte venditrice, fermo
— restando quantaltro stabilito per legge riguardo alla garanzia, si obbliga a
rimuovere a sua cura e spese ed a qualsiasi richiesta dell’altra parte quanto
risultasse in contrasto con la dichiarazione di proprieta e liberta di cui al

precedente articolo 3.”

Il sottoscritto durante il sopralluogo effettuato ha accertato che l'area
ﬁsic_:amen_te é libera da qualsiasi impedimento e che amministrativamente

non risulta pendere alcun vincolo su di essa.

3.2.6) 6° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi ancora Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico.

|| sottoscritto da indagini esperite ha accertato che il bene é libero da
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vincoli che resteranno a carico dell'acquirente.

3.2.7) 7° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

L’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
alPacquirente.

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari risultano le
formalita indicate al precedente capoverso 3.1.3) che saranno regolarizzate
al momento della vendita a cura e spese della Curatela del fallimento.

3.2.8) 8° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Verifichi la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché Iesistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso.

Il suolo risulta inedificato per cui non sono state effettuate irregolarita
urbanistiche sullo stesso. i

3.2.9) 9° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Indichi la rendita catastale di ogni immobile.
La rendita catastale delle particelle costituenti il suolo oggetto di stima

€ indicata al precedente capoverso 3.2.1.3).

3.2.10) 10° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Indichi se trattasi di bene strumentale all'esercizio della impresa fallita

assoggettabile al regime fiscale IVA.
L'impresa individuale € iscritta alla Camera di
Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Bari dal 19/02/1996 come

impresa artigiana con forma giuridica individuale esercente Iattivita di
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muratore, per cui il suolo oggetto di stima non é classificabile come bene
strumentale all'esercizio dellimpresa fallita, quindi non é assoggettabile al
regime fiscale IVA (cfr. all. n. 63).

3.2.11) 11° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Alleghi floppy disck della relazione contenente una sintetica
descrizione degli immobili periziati in formato WORD o RTF,
distinguendo gli immobili nelle seguenti categorie: a) immobili uso
civile abitazione; b) immobili uso industriale; c) terreni, tanto per la
pubblicazione via INTERNET.

Alla presente relazione & allegato, compilato in ogni sua parte, il
“‘modello prestampato identificativo dellimmobile” (cfr. all. n. 15) con il
relativo CD.

3.3) LOTTO DI VENDITA N. 3:

VILLA A SCHIERA ALLO STATO RUSTICO, DI DUE PIANI FUORI

TERRA OLTRE PIANO SEMINTERRATO. UBICATA A SINISTRA

GUARDANDO IL PROSPETTO ANTERIORE SULLA STRADA, DELLA

SUPERFICIE TOTALE DI MQ. 212 OLTRE MQ. 126 DI GIARDINO, SITA

NEL LOTTO D/3 DEL P.D.L., MAGLIA C3.3 DEL P.P.A. A MOLA DI BARI

(BA), IN CATASTO TERRENI AL FG. 11 P.LLA 1167-1170.

3.3.1) 1° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Identifichi e descriva compiutamente i beni con i dati catastali e i
confini specificando la destinazione urbanistica, nonché la vendibilita

in lotto unico o in lotti separati che provvedera a determinare.
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3.3.1.1) identificazione e descrizione dellimmobile

L'immobile di cui fa parte la villa oggetto di stima & ubicato nella
periferia a sud-ovest del Comune di Mola di Bari, nellarea di nuova
espansione compresa tra la Strada Provinciale 111 Mola - Rutigliano, la
S.S. 16 e la ferrovia e, come si evince dall'estratto del foglio di mappa del
Catasto Terreni (cfr. all. n. 35), & costituito dalle particelle 1167 e 1170
(censite in Catasto Terreni nel Comune di Mola di Bari al foglio 11).
La particella 1167, € a ridosso della nuova strada di lottizzazione traversa di
Via San Sabino, posteriormente vi & la particella 1170.

Sul terreno, della superficie di mq. 382, compreso lateralmente tra due
fabbricati costruiti in aderenza al confine, anteriormente dalla nuova strada
di lottizzazione e posteriormente dal giardino di altri due fabbricati, insistono
due ville a schiera allo stato rustico costruite in aderenza fra di loro.

L'immobile oggetto della presente stima & la villa a schiera ad est,
ovvero ubicata a sinistra guardando il prospetto anteriore sulla strada, che,
come si evince dalla pianta di rilievo denominata Tav. 2 (cfr. all. n. 26), &
costituita da un immobile di due piani fuori terra oltre un piano seminterrato,
dotato di un terreno scosceso antistante della superficie di mq. 50,
adiacente alla strada di lottizzazione, che funge da accesso carrabile al
piano seminterrato, e da un terreno ubicato posteriormente della superficie
di mq. 76. La superficie totale dellarea, & di mq. 195, la superficie scoperta
del fabbricato & di mq. 70.

Il piano seminterrato, della superficie coperta di mq. 70,00, & costituito
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da due vani distinti, lunghi quanto tutto il corpo di fabbrica, con accessi
separati. Nel vano posto ad est vi & sul soffitto un varco circolare per
lalloggiamento della scala elicoidale di comunicazione con il piano rialzato,
mentre il vano ad ovest & separato in due zone da un tramezzo ad altezza
decrescente. Da entrambi i vani si accede al terrazzino posteriore, della
superficie di mqg. 16,00, dal quale, attraverso una scala, si accede al
giardino recintato e attraverso un’altra scala si accede al piano rialzato.

Il piano rialzato, della superficie coperta di mqg. 70,00, & costituito da
quattro vani: soggiorno, pranzo, ripostiglio e cucina oltre che da due ampi
balconi uno anteriore della superficie di mqg. 9,00 ed uno posteriore della
superficie di mqg. 16,00. Uscendo sul balcone prospiciente la strada, si
accede al vano scala che porta al primo piano.

Il primo piano, della superficie coperta di mq. 70,00, € costituito da un
ampio vano antistante la scala di accesso, da due vani letto e da un bagno,
da un balcone anteriore della superficie di mqg. 11,00 ed uno posteriore della
superficie di mq. 16,00, oltre una scala interna attraverso la quale si accede
al piano copertura.

Quest'ultimo copre per intero tutto il fabbricato compreso i balconi ed
ha la superficie di mq. 96,00 ed & dotato di un torrino scala della superﬁéie
di mq. 5,00 con le relative predisposizioni degli impianti idrico-fognante ed
elettrico.

La superficie totale dei tre piani del fabbricato & pari a mq. 210,00.
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3.3.1.2) stato di conservazione dell'unita’ immobiliare.

I fabbricato & realizzato con una struttura costituita da pilastri e travi in

c.a. e solai piani latero-cementizi, le murature perimetrali laterali sono in

blocchi di tufo, mentre le murature di tompagno anteriore e posteriore sono

in blocchi di laterizio alveolato, le tramezzature interne sono in mattoni
forati.

Il fabbricato si presenta allo stato rustico ed ha le seguenti
caratteristiche:

- Il prospetto principale nord & privo di intonaco, mancano le balaustre di
protezione dei balconi mentre vi sono i parapetti in calcestruzzo se pur
privi di mappette in pietra; inoltre mancano gli infissi esterni mentre sono
invece presenti gli stipiti e architravi in pietra (cfr. foto all. n. 27);

- Il prospetto posteriore a sud & privo di intonaco, mancano le opere in ferro
di protezione delle scale e dei parapetti. Le murature interne ai balconi,
cosi come lintradosso delle solette dei balconi sono privi di intonaco
(cfr. foto all. n. 28);

- Il terreno scosceso, antistante il fabbricato, oltre che essere ricoperto di
residui di lavorazione, & privo di soletta carrabile; le murature di confine
non sono intonacate (cfr. foto all. n. 29);

- Il piano seminterrato & privo di massetto e di pavimentazione, le pareti
sono intonacate; sono posti in opera gli impianti idrico e le tubazioni di

quello elettrico e parte dei cavi: le scale di accesso al giardino interno e al

piano rialzato sono prive di gradi e sottogradi in pietra (cfr. foto
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all. n. 28-29);

- |l piano rialzato & privo del pavimento e degli infissi. E’ intonacato, vi sono
gli stipiti e architravi in pietra di tutti gli infissi esterni, i telai delle tre porte
interne a scomparsa, nonché i controtelai di tutti gli infissi interni; inoltre &
posta in opera la canalina sottotraccia di protezione dei cavi dellimpianto
elettrico completo di predisposizione delle luci d'emergenza, nonché la
rete di distribuzione dell’impiavnto di riscaldamento con la predisposizione
del termostato ambiente e dei collettori; nel vano cucina vi sono gli
impianti del gas e di adduzione e scarico dellacqua (cfr. foto all. n. 30);

- Il primo piano ha le pareti intonacate ma € privo di pavimento nonché
degli infissi e di tutte le opere di finitura; la scala di accesso & priva di
gradi e sottogradi in pietra. Vi sono gli stipiti e architravi in pietra di tutti gli
infissi esterni, i telai delle due porte interne a scomparsa, nonché i
controtelai di tutti gli infissi interni. Sono state poste in opera le canaline
sottostraccia del impianti elettrico completo di predisposizione luci
d’emergenza, nonché la rete di distribuzione dellimpianto di
riscaldamento con la predisposizione del termostato e dei collettori;
dellimpianto di riscaldamento con predisposizione del termostato
ambiente e dei collettori (cfr. foto all. n. 31). Nel vano bagno non vi sono
gli apparecchi igienici tuttavia vi sono gli impianti di adduzione e scarico
dellacqua per lavabo, bidet e doccia, cassetta di scarico incassata e

scarico fognante a parete per vaso igienico del tipo sospeso (cfr. foto

all. n. 32);
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- Al piano copertura, la scala di accesso & priva di gradi e sottogradi in
pietra, il vano torrino & privo di pavimento, ma vi & la predisposizione
dellimpianto elettrico e limpianto di adduzione & scarico dellacqua
(cfr. foto all. n. 33). Sul terrazzo i parapetti di protezione, nonché le
murature esterne del vano scala e del torrino non sono né intonacat né
tinteggiati. |l piano copertura & impermeabilizzato & pavimentato, vi sono i
pluviali di scarico delle acque meteoriche, la predisposizione dellimpianto
di illuminazione e di adduzione acqua (cfr. foto all. n. 34).

In definitiva limmobile & completo dal punto di vista costruttivo,
mancano le sole opere di finitura quali: infissi esterni ed interni, paviment,
rivestimenti, tinteggiature, nonché tutte le apparecchiature dell’impianto
termico, idrico- sanitario ed elettrico.

Limmobile allo stato rustico si presenta in sufficienti condizioni di
manutenzione, non risultano problemi di infiltrazioni o cedimenti e lesioni.

3.3.1.3) dati catastali

Il suolo sul quale & stato realizzato il fabbricato & censito in Catasto
Terreni nel Comune di Mola di Bari (cfr. all. n. 36):
-al fg. 11, p.lia 1167, seminativo irriguo, cl. 1, superficie a. 01.60,

R.D.: Euro 3,10 L. 6.000; RA.: Euro 1,20 L. 2.320, intestati

di Bari il 29/09/1969.

- al fg. 11, p.lla 1170, uliveto, cl. 2, superficie a. 03.51, R.D.: Euro 1,63
L. 3.159; R.A.: Euro 1,09 L. 2.106, intestati
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di Bari il 23/11/1974 e

3.3.1.4) confini

Procedendo in senso orario 'immobile confina a nord con la strada

privata di lottizzazione (p.lla 596), ad est con proprieta (p.lla 1264

ex p.lle 1171-1168), a sud con proprieta (p.la 1057), ad

ovest con stessa proprieta (p.lla 1167-1170).

3.3.1.5) destinazione urbanistica del bene

Il fabbricato allo stato rustico oggetto di accertamento é in corso di
realizzazione con Concessione Edilizia n. 28/2000 del 04/02/2000 rilasciata
a (cfr. all. n. 46) e Concessione Edilizia in Variante
n. 40/2001 del 21/02/2001 rilasciata a (cfr. all. n. 47).

3.3.1.6) vendibilita in lotto unico o in lotti separati

Il sottoscritto ritiene che 'immobile oggetto di stima sia indivisibile al
fine della vendita in quanto si tratta di una villetta a schiera con
caratteristiche tipiche di una casa unifamiliare.

3.3.2) 2° QUESITO DEL SIGNOR G.D.: Proceda alla stima.

Il sottoscritto per determinare il valore del fabbricato oggetto di

accertamento applica il metodo denominato stima sintetica comparativa, sul

quale viene applicata una percentuale di riduzione in considerazione che il
fabbricato e allo stato rustico.
Questo metodo consente di determinare valori venali sufficientemente

attendibili, dedotti dal raffronto del bene da stimare con altri beni similari per

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che sono stati oggetto di
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compravendita in regime di ordinarieta e di libera contrattazione.

In sostanza la valutazione viene fatta tenendo conto del Listino dei
prezzi delle quotazioni degli immobili, redatto dalla Borsa Immobiliare della
Camera di Commercio di Bari nel 1° semestre 2009, ultimo pubblicato
(cfr. all. n. 49), nonché del Listino dei prezzi delle quotazioni degli immobili,
redatto dal’Agenzia del Territorio nel 1° semestre 2009, ultimo pubblicato
(cfr. all. n. 50), oltre che sulla base di indagini esperite e da informazioni
assunte in loco dal sottoscritto presso Agenzie Immobiliari locali.

Le caratteristiche estrinseche positive dellunitd immobiliare sono
quelle di essere ubicata in una zona periferica residenziale a ridosso del
centro cittadino e in prossimitd della S.S. 16; mentre le caratteristiche
intrinseche positive sono tutte quelle inerenti la tipologia residenziale
unifamiliare, ovvero ampio piano interrato con vani destinabili a garage e/o
tavernetta, patii coperti, giardino e area pertinenziale scoperta, ampi
balconi, superficie abitativa ampia e suddivisa su due piani con distinzione
tra zona giorno e notte, vano lavanderia e terrazze a livello.

La superficie commerciale dellimmobile viene misurata secondo i
criteri della Norma UNI 10750 e del D.P.R. 138/98 all. C, per cui deve
considerarsi la somma del:

- 100% delle superfici calpestabili, comprensivi delle superfici delle pareti
interne;

- 50% delle superfici delle pareti perimetrali e dei vani accessori a servizio

dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili
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- 25% dei balconi e terrazze scoperti;
- 35% dei balconi e terrazze coperti (si intende chiuso su tre lati);
- 35% dei patii e porticati;
- 60% delle verande;,
- 15% dei giardini di appartamento;
- 10% dei giardini di ville e villini (qualora non eccedano il 30% della
superficie coperta).
La superficie lorda commerciale dellimmobile, seguendo questi criteri,

e la seguente:

a. Piano seminterrato: mq. 69,24 x 50% =mq. 34,62
b. Piano rialzato =mq. 69,24
c. Piano primo =mgqg. 69,24
d. Piano copertura: mq 4,81 x 50% =mg. 2,40
e. Balconi coperti/patii: mq.(16,18+9.84+16,00+

+15,83) x 35% =mq. 20,24
f. Balconi scopertifterrazza: mq. (8,84+10,68+

+96,00 x 25% =mq. 28,88

g. Giardino/area scoperta: mq. (40,36+59,25) x 10% =mqgq. 9,96
Totale superficie commerciale =mg. 234,58
in uno =mq. 235,00

Pertanto il sottoscritto ritiene che il prezzo al metro quadrato dell’'unita

immobiliare debba essere determinato tra quello riportato nel Listino della

Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari pari ad
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€/mq. 2.400,00, il valore indicato dallAgenzia del Territorio pari ad
€/mq. 1.600,00 e quello rilevato dal sottoscritto in loco, pari ad
€/mgq. 2.300,00. |l sottoscritto ritiene quest'ultimo valore attendibile perché
espresso da piu Agenzie Immobiliari locali, oltre che & quasi pari al prezzo
indicato nel Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari, ed anche in
considerazione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche positive
dellimmobile e della notevole richiesta di ville unifamiliari nella zona.

Per determinare la riduzione proporzionale da apportare al prezzo al
metro quadro sopra determinato per un fabbricato nuovo e completo di ogni
rifinitura, in considerazione che la villa oggetto di accertamento é allo stato
rustico, il sottoscritto applica i criteri che si adottano nelle stime creditizie
effettuate per conto di istituti di credito per erogazione di finanziamenti di
credito edilizio con riferimento ad un manufatto in corso di realizzazione.
Dove il valore della parte in costruzione gia realizzata viene calcolata in
percentuale sul valore del fabbricato ultimato, facendo ricorso a tabelle note
che consentono di valutare l'incidenza delle singole categorie di lavoro sul
costo globale del fabbricato.

Per cui nel caso in esame si ritiene che le categorie dei lavori

realizzate e le relative percentuali rispetto al fabbricato ultimato siano le

<\ - PlAy,,
seguenti:
- Scavi e fondazioni 6,00%
- Strutture in elevazione 29,00%
- Tamponature 8,00%
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- Tramezzature 4,00%
- Protezioni o isolamenti 1,00%
- Impermeabilizzazioni 1,00%
- Fogna bianca e nera 2,00%
- Intonaci interni 3,50%
- Schermature impianto idrico 3,00%
- Schermature impianto riscaldamento 2,00%
- Schermature impianto elettrico 1.50%

61.00%

Pertanto in considerazione di quanto sopra esposto, il sottoscritto
ritiene che la riduzione proporzionale da apportare a prezzo al metro quadro
per fabbricati completi, per effetto del mancato completamento dell'opera
sia pari al 39,00%.

Per cui il valore di stima del fabbricato allo stato rustico € pari a:
€/mq. 2.300,00 x mq. 235,00 x 0,61 = € 329.705,00

Valore di stima in uno =€ 330.000,00

3.3.3) 3° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi le trascrizioni ed iscrizioni nel ventennio risultanti dai Registri
Immobiliari ed acquisisca la relativa certificazione, concernente anche
i danti causa eventuali. Riporti dettagliatamente in relazione le
iscrizioni e trascrizioni che gravano sugli immobili periziati.

La sentenza dichiarativa di fallimento di & avvenuta

in data 11/07/2005 e, nel ventennio anteriore a questa data, dal Certificato
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storico dallimpianto del Catasto Terreni (cfr. all. n. 6), nonché dalle visure

ipotecarie effettuate sia presso la Conservatoria RR.I. di Trani dal

25/07/1957 al 31/12/1973, che presso la Conservatoria RR.II. di Bari dal

01/01/1974 al 18/03/2006 (cfr. all. n. 64) e dai certificati della Conservatoria

dei RR.Il. di Bari (cfr. all. n. 37-38-39-40-41-42-43-44-45), risulta che sul

fabbricato oggetto di accertamento gravano le seguenti formalita:

1. Trascrizione n. 11872/8412 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
Leonardo, con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

2. Trascrizione n. 11873/8413 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di , con atto del
Tribunale di Bari del 05/03/2003;

3. Trascrizione n. 11874/8414 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

4. Trascrizione n. 11875/8415 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a

favore di con atto del

Tribunale di Bari del 05/03/2003,;
5. Iscrizione n. 28317/5198 del 19/06/2003 di ipoteca giudiziale, a favore
di
con decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma del

31/10/2002, per 'importo di € 40.000,00 sul capitale di € 20.001,11.
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6. Trascrizione n. 31062/21956 del 03/07/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto Tribunale di Bari del 05/06/2003;

7. Iscrizione n. 50020/11585 del 08/10/2004 di ipoteca giudiziale, a
favore di S.ES.L.T. Puglia S.p.A. con sede a Bari contro

con atto S.ES.I.T. Puglia S.p.A. del 20/09/2004 per l'importo di

€ 34.515,62 sul capitale di € 17.257,81.

8. Trascrizione n. 57747/7818 del 03/11/2005 di annotazione a margine
di risoluzione di atto di vendita-appalto con riservato dominio del

14/03/2001, per atto del Tribunale di Bari del 10/02/2005 a favore di

3.3.4) 4° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Alleghi gli estratti di mappa e del partitario.
Alla presente relazione sono allegati:
-) Certificato storico dallimpianto del Catasto Terreni: Comune di
Conversano, fg. 11, p.lle 1167/1170 (cfr. all. n. 36).

3.3.5) 5° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

Il suolo sul quale & stato realizzato il fabbricato allo stato rustico in

Catasto Terreni al Fg. 11, p.lle 1167-1170, nel ventennio anteriore al
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11/07/2005, data della Sentenza dichiarativa di fallimento, € stato oggetto

delle seguenti vicende traslative:

-) @ pervenuto a , per atto di vendita-appalto stipulato con

dal Dr. Carlo Guaragnella, Notaio in Bari, in data
14/03/2001 con repertorio n. 68450, registrato a Bari il 26/03/2001 al

n. 3202/V e trascritto a Bari il 17/03/2001 ai nn. 10055/7299 (cfr. all. n. 48);

-) é pervenuto a

per atto di

donazione del 14/03/2001, stipulato con

26/03/2001 al n. 3201/V e trascritto a Bari il 17/03/2001 ai nn. 10051/7295,
10052/7296, 10053/7297, 10054/7298.

Il fabbricato allo stato rustico & stato oggetto delle seguenti vicende

traslative:

-) é pervenuto a edificazione con Concessione
Edilizia n. 28/2000 del 04/02/2000 rilasciata a

n. 46) e Concessione Edilizia in Variante per frazionamento n. 40/2001 del
21/02/2001 rilasciata a (cfr. all. n. 47).

Nell'atto di vendita-appalto del 14/03/2001 con repertorio n. 68450, a

rogito del Notaio Carlo Guaragnella, a favore di

(cfr. all. n. 48), relativo al terreno sito in

Mola di Bari in Catasto Terreni al fg.11, p.lle 1167-1170, a pag. 4 si legge:
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g P Omissis ...... -1 - VENDITA ...... omissis ...... Quanto sopra descritto
viene trasferito alla parte acquirente con ogni pertinenza ed accessione,
servitu e diritto inerente, nulla escluso, nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova. Assicura e garantisce la parte venditrice, la piena proprieta di quanto
venduto e la sua liberta da ogni iscrizione e trascrizione pregiudizievole,
assumendo le garanzie per tutti i casi di evizione e molestia. Il prezzo viene
convenuto tra le parti in lire centocinquantamilioni (spettante in parti uguali
ai due venditori); detto prezzo verra compensato con parte di quanto dovuto
al signor :, in forza dell'appalfo di cui in
sequito sub - II. ...... omissis ..... — Il - APPALTO ...... Oomissis ...... A
garanzia del puntuale adempimento delle obbligazioni tutte assunte
dalllmpresa con il presente atto, si conviene il riservato dominio in favore
dei signori | sullimmobile di loro
proprieta sino alla consegna degli immobili a costruirsi, oggetto dell’appalto.
Si conviene altresi che sara in facolta dellimpresa chiedere ai germani

la rinunzia alla predetta riserva di proprieta costituendo
contestualmente, in sostituzione della medesima e a garanzia
delladempimento delle predette obbligazioni, una polizza fidejussoria
assicurativa, per un importo pari al costo delle opere relative alle unita
immobiliari oggetto dell'appalto da consegnare, ancora a realizzarsi, importo
che sara quantificato dal Direttore dei Lavori, salvo - in caso di contrasto tra

le parti sulla determinazione effeftuata dal Direttore dei Lavori - ad affidare

tale quantificazione a due tecnici nominati uno per parte.”
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3.2.6) 6° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi ancora I’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico.

Il sottoscritto dalla verifica delle formalita esistenti a carico
dellimmobile ed elencati al precedente capoverso 3.3.3) ritiene che
resteranno a carico dell’acquirente i seguenti vincoli:

1. Trascrizione n. 11872/8412 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di

con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

2. Trascrizione n. 11873/8413 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
Tribunale di Bari del 05/03/2003;

3. Trascrizione n. 11874/8414 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

4. Trascrizione n. 11875/8415 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di con atto del

Tribunale di Bari del 05/03/2003;
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5. Trascrizione n. 31062/21956 del 03/07/2003 di domanda giudiziale, a

favore di
con atto Tribunale di Bari del 05/06/2003;

6. Trascrizione n. 57747/7818 del 03/11/2005 di annotazione a margine
di risoluzione di atto di vendita-appalto con riservato dominio del

14/03/2001, per atto del Tribunale di Bari del 10/02/2005 a favore di

3.3.7) 7° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

L’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente.

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari risultano le
formalita indicate al precedente capoverso 3.3.3), quelle che saranno
regolarizzate al momento della vendita a cura e spese della Curatela del
fallimento sono le seguenti:

1. Iscrizione n. 28317/5198 del 19/06/2003 di ipoteca giudiziale, a favore
di

con decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma del
31/10/2002, per l'importo di € 40.000,00 sul capitale di € 20.001,11.
2. Iscrizione n. 50020/11585 del 08/10/2004 di ipoteca giudiziale, a
favore di S.ES.I.T. Puglia S.p.A. con sede a Bari contro

con atto S.ES.I.T. Puglia S.p.A. del 20/09/2004 per I'importo di

€ 34.515,62 sul capitale di € 17.257,81.
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3.3.8) 8° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Verifichi la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso.

Limmobile realizzato & conforme al progetto allegato  alla
Concessione Edilizia in Variante n. 40/2001 del 21/02/2001 rilasciata a

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Mola di Bari, non risultano
esserci omissioni fiscalmente rilevabili.

3.3.9) 9° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Indichi la rendita catastale di ogni immobile.

La rendita catastale delle particelle costituent il suolo oggetto di stima
& indicata al precedente capoverso 3.3.1 3).

Va precisato, che le p.lle 1161-1170 vanno frazionate al Catasto
Terreni ed il fabbricato va dichiarato al Catasto dei Fabbricati, riportando la
relativa planimetria con subalterno con Fannotazione “in corso di
costruzione”, anche al fine di determinare la rendita catastale dellunita
immobiliare.

3.2.10) 10° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Indichi se trattasi di bene strumentale all'esercizio della impresa fallita
assoggettabile al regime fiscale IVA.

L'impresa individuale é iscritta alla Camera di

Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Bari dal 19/02/1996 come

impresa artigiana con forma giuridica individuale esercente [lattivita di
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muratore, per cui il suolo oggetto di stima non é classificabile come bene
strumentale allesercizio dellimpresa fallita, quindi non é assoggettabile al

regime fiscale IVA (cfr. all. n. 63).

3.3.11) 11° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Alleghi floppy disck della relazione contenente una sintetica
descrizione degli immobili periziati in formato WORD o RTF,
distinguendo gli immobili nelle seguenti categorie: a) immobili uso
civile abitazione; b) immobili uso industriale; c) terreni, tanto per la
pubblicazione via INTERNET.

Alla presente relazione € allegato, compilato in ogni sua parte, il
“modello prestampato identificativo dellimmobile” (cfr. all. n. 25) con il
relativo CD.

3.4) LOTTO DI VENDITA N. 4:
VILLA A SCHIERA ALLO STATO RUSTICO, DI DUE PIANI FUORI

TERRA OLTRE PIANO SEMINTERRATO, UBICATA A DESTRA

GUARDANDO IL PROSPETTO ANTERIORE SULLA STRADA, DELLA

SUPERFICIE TOTALE DI MQ. 212 OLTRE MQ. 118 DI GIARDINO, SITA

NEL LOTTO D/3 DEL P.D.L., MAGLIA C3.3 DEL P.P.A. A MOLA DI BARI

(BA), IN CATASTO TERRENI AL FG. 11 P.LLA 1167-1170.

3.4.1) 1° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Identifichi e descriva compiutamente i beni con i dati catastali e i
confini specificando la destinazione urbanistica, nonché la vendibilita

in lotto unico o in lotti separati che provvedera a determinare.

A
Tribunale Civile di Bari - 4° Sezione Civile / Sezione Fallimenti - Proc. n. 14750/05 R.F. -
G.D.: Dr. Francesco Cassano - - Curatore: Avv. Nicola del 50
Curatolo - RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO - Documento di n. 75

pagine del 07/01/2010.

007000200 000000000000000000000000000000000000000088800080000002000000220220202209000¢24




STUDIO TECNICO
ARCHITETTO MARIANO LA MONACA

Progettazione - Direzione Lavori - Consulenze Tecniche
Edilizia - Restauro - Arredamento - Urbanistica - Estimo - Sicurezza

70122 BARI - VIA QUINTINO SELLA 27
Tel. 080 5218756 - Fax 080 5213285 - Cell. 330 455622
e-mail: info@architettolamonaca.it
www.architettolamonaca.it

3.4.1.1) identificazione e descrizione dellimmobile

L'immobile di cui fa parte la villa oggetto di stima & ubicato nella
periferia a sud-ovest del Comune di Mola di Bari, nellarea di nuova
espansione compresa tra la Strada Provinciale 111 Mola - Rutigliano, la
S.S. 16 e la ferrovia e, come si evince dall’estratto del foglio di mappa del
Catasto Terreni (cfr. all. n. 35), & costituito dalle particelle 1167 e 1170
(censite in Catasto Terreni nel Comune di Mola di Bari al foglio 11).
La particella 1167, & a ridosso della nuova strada di lottizzazione traversa di
Via San Sabino, posteriormente vi & la particella 1170.

Sul terreno, della superficie di mq. 382, compreso lateralmente tra due
fabbricati costruiti in aderenza al confine, anteriormente dalla nuova strada
di lottizzazione e posteriormente dal giardino di altri due fabbricati, insistono
due ville a schiera allo stato rustico costruite in aderenza fra di loro.

L’immobile oggetto della presente stima & la villa a schiera ad ovest,
ovvero ubicata a destra guardando il prospetto anteriore sulla strada, che,
come si evince dalla pianta di rilievo denominata Tav. 3 (cfr. all. n. 52), &
costituita da un immobile di due piani fuori terra oltre un piano seminterrato,
dotato di un terreno scosceso antistante della superficie di mq. 50,
adiacente alla strada di lottizzazione, che funge da accesso carrabile al
piano seminterrato, e da un terreno ubicato posteriormente della superficie
di mq. 76. La superficie totale dell'area, & di mq. 195, la superficie scoperta
del fabbricato & di mq. 67.

Il piano seminterrato, della superficie coperta di mq. 70,00, € costituito
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da due vani distinti, lunghi quanto tutto il corpo di fabbrica, con accessi
separati. Nel vano posto ad est vi & sul soffitto un varco circolare per
Palloggiamento della scala elicoidale di comunicazione con il piano rialzato,
mentre il vano ad ovest & separato in due zone da un tramezzo con un vano
porta. Da entrambi i vani si accede al terrazzino posteriore, della superficie
di mq. 16,00, dal quale, attraverso una scala, si accede al giardino recintato
e attraverso un’altra scala si accede al piano rialzato.

Il piano rialzato, della superficie coperta di mq. 70,00, & costituito, da
quattro vani: soggiorno, pranzo, cucina e bagno oltre che da due ampi
balconi uno anteriore della superficie di mq. 9,00 ed uno posteriore della
superficie di mqg. 16,00. Uscendo sul balcone prospiciente la strada, si
accede al vano scala che porta al primo piano.

Il primo piano, della superficie coperta di mq. 70,00, & costituito da un
ampio vano antistante la scala di accesso, da tre vani letto e da un bagno,
da un balcone anteriore della superficie di mq. 11,00 ed uno posteriore della
superficie di mq. 16,00 oltre una scala interna attraverso la quale si accede
al piano copertura.

Quest'ultimo copre per intero tutto il fabbricato compreso i balconi ed
ha la superficie di mqg. 96,00 ed & dotato di un torrino scala della superficie

di mq. 5,00 con le relative predisposizioni degli impianti idrico-fognante ed

elettrico.

La superficie totale dei tre piani del fabbricato € pari a mqg. 210,00.
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3.4.1.2) stato di conservazione dell’unita’ immobiliare

Il fabbricato & realizzato con una struttura costituita da pilastri e travi in

c.a. e solai piani latero-cementizi, le murature perimetrali laterali sono in

blocchi di tufo, mentre le murature di tompagno anteriore e posteriore sono

in blocchi di laterizio alveolato, le tramezzature interne sono in mattoni
forati.

Il fabbricato si presenta allo stato rustico ed ha le seguenti
caratteristiche:

- 1| prospetto principale nord & privo di intonaco, mancano le balaustre di
protezione dei balconi mentre vi sono i parapetti in calcestruzzo se pur
privi di mappette in pietra; inoltre mancano gli infissi esterni mentre sono
invece presenti gli stipiti e architravi in pietra (cfr. foto all. n. 53);

- || prospetto posteriore a sud & privo di intonaco, mancano le opere in ferro
di protezione delle scale e dei parapetti. Le murature interne ai balconi,
cosi come lintradosso delle solette dei balconi sono privi di intonaco
(cfr. foto all. n. 54);

- |l terreno scosceso, antistante il fabbricato, oltre che essere ricoperto di
residui di lavorazione, & privo di soletta carrabile; le murature di confine
non sono intonacate;

- Il piano seminterrato € privo di massetto e di pavimentazione, le pareti
sono intonacate; sono posti in opera gli impianti idrico le tubazioni di

quello elettrico e parte dei cavi; le scale di accesso al giardino interno e al

piano rialzato sono prive di gradi e sottogradi in pietra (cfr. foto all. n. 55);
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- |l piano rialzato & privo del pavimento e degli infissi. E’ intonacato, vi sono
gli stipiti e architravi in pietra di tutti gli infissi esterni, i telai delle tre porte
interne a scomparsa, nonché i controtelai di tutti gli infissi interni; inoltre &
posta in opera la canalina sottotraccia di protezione dei cavi dellimpianto
elettrico completo di predisposizione delle luci d'emergenza, nonché la
rete di distribuzione dellimpianto di riscaldamento con la predisposizione
del termostato ambiente e dei collettori; nel vano cucina vi sono gli
impianti del gas e di adduzione e scarico dellacqua (cfr. foto all.
n. 56-57-58);

- Il primo piano ha le pareti intonacate ma & privo di pavimento nonché degli
infissi e di tutte le opere di finitura; la scala di accesso & priva di gradi e
sottogradi in pietra. Vi sono gli stipiti e architravi in pietra di tutti gli infissi
esterni, i telai delle due porte interne a scomparsa, nonché i controtelai di
tutti gli infissi interni. Sono state poste in opera le canaline sottostraccia
del impianti elettrico completo di predisposizione luci d’emergenza,
nonché la rete di distribuzione dellimpianto di riscaldamento con la
predisposizione del termostato e dei collettori; dellimpianto di
riscaldamento con predisposizione del termostato ambiente e dei collettori
(cfr. foto all. n. 59). Nel vano bagno non vi sono gli apparecchi igienici

tuttavia vi sono gli impianti di adduzione e scarico dell’acqua per lavabo,

- PlANs,-
‘1\ AS.
QQ-\ della e,k/?;q/\

74 /01,

bidet e doccia, cassetta di scarico incassata e scarico fognante a parete
per vaso igienico del tipo sospeso (cfr. foto all. n. 60);

- Al piano copertura, la scala di accesso € priva di gradi e sottogradi in
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pietra, il vano torrino & privo di pavimento, ma vi & la predisposizione
dellimpianto elettrico e impianto di adduzione e scarico dellacqua. Sul
terrazzo i parapetti di protezione, nonché le murature esterne del vano
scala e del torrino non sono né intonacati né tinteggiati. Il piano copertura
& impermeabilizzato e pavimentato, vi sono i pluviali di scarico delle acque
meteoriche, la predfsposizione dellimpianto di illuminazione e di
adduzione acqua (cfr. foto all. n. 61).

In definitiva 'immobile & completo dal punto di vista costruttivo,
mancano le sole opere di finitura quali: infissi esterni ed interni, pavimenti,
rivestimenti, tinteggiature, nonché tutte le apparecchiature dell'impianto
termico, idrico- sanitario ed elettrico.

L'immobile allo stato rustico si presenta in sufficienti condizioni di
manutenzione, non risultano problemi di infiltrazioni o cedimenti e lesioni.

3.4.1.3) dati catastali

Il suolo sul quale & stato realizzato il fabbricato & censito in Catasto
Terreni nel Comune di Mola di Bari (cfr. all. n. 36):
- al fg. 11, p.lla 1167, seminativo irriguo, cl. 1, superficie a. 01.60, R.D.:

Euro 3,10 L. 6.000; R.A.: Euro 1,20 L. 2.320, intestati

il 29/09/1969.

- al fg. 11, p.lla 1170, uliveto, cl. 2, superficie a. 03.51, R.D.: Euro 1,63

L. 3.159; R.A.: Euro 1,09 L. 2.106, intestati
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3.4.1.4) confini

Procedendo in senso orario F'immobile confina a nord con la strada
privata di lottizzazione (p.lla 596), ad est con proprieta (p.lla 1264
ex plle 1171-1168), a sud con (p.la 1057), ad

(p.la 1167-1170).

3.4.1.5) destinazione urbanistica del bene

Il fabbricato allo stato rustico oggetto di accertamento é in corso di
realizzazione con Concessione Edilizia n. 28/2000 del 04/02/2000 rilasciata
é (cfr. all. n. 46) e Concessione Edilizia in Variante
n. 40/2001 del 21/02/2001 rilasciata ¢ (cfr. all. n. 47).

3.4.1.6) vendibilita in lotto unico o in lotti separati

Il sottoscritto ritiene che limmobile oggetto di stima sia indivisibile al
fine della vendita in quanto si tratta di una villetta a schiera con
caratteristiche tipiche di una casa unifamiliare.

3.4.2) 2° QUESITO DEL SIGNOR G.D.: Proceda alla stima.

Il sottoscritto per determinare il valore del fabbricato oggetto di
accertamento applica il metodo denominato stima sintetica comparativa, sul
quale viene applicata una percentuale di riduzione in considerazione che |l
fabbricato & allo stato rustico.

Questo metodo consente di determinare valori venali sufficientemente
attendibili, dedotti dal raffronto del bene da stimare con altri beni similari per

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che sono stati oggetto di

compravendita in regime di ordinarieta e di libera contrattazione.
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In sostanza la valutazione viene fatta tenendo conto del Listino dei
prezzi delle quotazioni degli immobili, redatto dalla Borsa Immobiliare della
Camera di Commercio di Bari nel 1° semestre 2009, ultimo pubblicato
(cfr. all. n. 49), nonché del Listino dei prezzi delle quotazioni degli immobili,
redatto dall’Agenzia del Territorio nel 1° semestre 2009, ultimo pubblicato
(cfr. all. n. 50), oltre che sulla base di indagini esperite e da informazioni
assunte in loco dal sottoscritto presso Agenzie Immobiliari locali.

Le caratteristiche estrinseche positive dellunitd immobiliare sono
quelle di essere ubicata in una zona periferica residenziale a ridosso del
centro cittadino e in prossimita della S.S. 16; mentre le caratteristiche
intrinseche positive sono tutte quelle inerenti la tipologia residenziale
unifamiliare, ovvero ampio piano interrato con vani destinabili a garage e/o
tavernetta, patii coperti, giardino e area pertinenziale scoperta, ampi
balconi, superficie abitativa ampia e suddivisa su due piani con distinzione
tra zona giorno e notte, vano lavanderia e terrazze a livello.

La superficie commerciale dellimmobile viene misurata secondo i
criteri della Norma UNI 10750 e del D.P.R. 138/98 all. C, per cui deve
considerarsi la somma del:

- 100% delle superfici calpestabili, comprensivi delle superfici delle pareti
interne;

- 50% delle superfici delle pareti perimetrali e dei vani accessori a servizio
dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili

- 25% dei balconi e terrazze scoperti;
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- 35% dei balconi e terrazze coperti (si intende chiuso su tre lati);
- 35% dei patii e porticati;
- 60% delle verande;
- 15% dei giardini di appartamento;
- 10% dei giardini di ville e villini (qualora non eccedano il 30% della
superficie coperta).
La superficie lorda commerciale dellimmobile, seguendo questi criteri,

e la seguente:

h. Piano seminterrato: mq. 69,24 x 50% =mq. 34,62
i. Piano rialzato =mq. 69,24
j. Piano primo =mq. 69,24
k. Piano copertura: mq 4,81 x 50% =mq. 2,40
I. Balconi coperti/patii: mq.(16,18+9.84+16,00+

+15,83) x 35% =mq. 20,24
m. Balconi scoperti/terrazza: mq. (8,84+10,68+

+96,00 x 25% =mq. 28,88

n. Giardino/area scoperta: mq. (40,36+51,13) x 10% =mqgq. 9,14
Totale superficie commerciale =mgq. 233,76
in uno =mgq. 234,00
Pertanto il sottoscritto ritiene che il prezzo al metro quadrato dell’unita
immobiliare debba essere determinato tra quello riportato nel Listino della

Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari pari ad

€/mq. 2.400,00, il valore indicato dal’Agenzia del Territorio pari ad
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€/mq. 1.600,00 e quello rilevato dal sottoscritto in loco, pari ad
€/mq. 2.300,00. Il sottoscritto ritiene quest'ultimo valore attendibile perché
espresso da pit Agenzie Immobiliari locali, oltre che & quasi pari al prezzo
indicato nel Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari, ed anche in
considerazione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche positive
dellimmobile e della notevole richiesta di ville unifamiliari nella zona.

Per determinare la riduzione proporzionale da apportare al prezzo al
metro quadro sopra determinato per un fabbricato nuovo e completo di ogni
rifinitura, in considerazione che la villa oggetto di accertamento & allo stato
rustico, il sottoscritto applica i criteri che si adottano nelle stime creditizie
effettuate per conto di istituti di credito per erogazione di finanziamenti di
credito edilizio con riferimento ad un manufatto in corso di realizzazione.
Dove il valore della parte in costruzione gia realizzata viene calcolata in
percentuale sul valore del fabbricato ultimato, facendo ricorso a tabelle note
che consentono di valutare 'incidenza delle singole categorie di lavoro sul
costo globale del fabbricato.

Per cui nel caso in esame si ritene che le categorie dei lavori

realizzate e le relative percentuali rispetto al fabbricato ultimato siano le

seguenti:
- Scavi e fondazioni 6,00%
- Strutture in elevazione 29,00%
- Tamponature 8,00%
- Tramezzature 4,00%
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- Protezioni o isolamenti 1,00%
- Impermeabilizzazioni 1,00%
- Fogna bianca e nera 2,00%
- Intonaci interni 3,50%
- Schermature impianto idrico 3,00%
- Schermature impianto riscaldamento 2,00%
- Schermature impianto elettrico 1,50%

61.00%

Pertanto in considerazione di quanto sopra esposto, il sottoscritto
ritiene che la riduzione proporzionale da apportare a prezzo al metro quadro
per fabbricati completi, per effetto del mancato completamento dell'opera
sia pari al 39,00%.

Per cui il valore di stima del fabbricato allo stato rustico & pari a:
€/mq. 2.300,00 x mq. 233,00 x 0,61 = € 326.899,00

Valore di stima in uno =€ 325.000,00

3.4.3) 3° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi le trascrizioni ed iscrizioni nel ventennio risultanti dai Registri
Immobiliari ed acquisisca la relativa certificazione, concernente anche
i danti causa eventuali. Riporti dettagliatamente in relazione le
iscrizioni e trascrizioni che gravano sugli immobili periziati.

La sentenza dichiarativa di fallimento di é avvenuta

in data 11/07/2005 e, nel ventennio anteriore a questa data, dal Certificato

storico dallimpianto del Catasto Terreni (cfr. all. n. 6), nonche dalle visure
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ipotecarie effettuate sia presso la Conservatoria RR.I. di Trani dal

25/07/1957 al 31/12/1973, che presso la Conservatoria RR.II. di Bari dal

01/01/1974 al 18/03/2006 (cfr. all. n. 64) e dai certificati della Conservatoria

dei RR.II. di Bari (cfr. all. n. 37-38-39-40-41-42-43-44-45), risulta che sul

fabbricato oggetto di accertamento gravano le seguenti formalita:

1. Trascrizione n. 11872/8412 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di

con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

2. Trascrizione n. 11873/8413 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di con atto del
Tribunale di Bari del 05/03/2003;

3. Trascrizione n. 11874/8414 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

4. Trascrizione n. 11875/8415 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a
favore di con atto del
Tribunale di Bari del 05/03/2003,;

5. Iscrizione n. 28317/5198 del 19/06/2003 di ipoteca giudiziale, a favore
di Trevi Finance 3 S.rl. con sede a Conegliano (TV) contro

con decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma del

31/10/2002, per l'importo di € 40.000,00 sul capitale di € 20.001,11.
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6. Trascrizione n. 31062/21956 del 03/07/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto Tribunale di Bari del 05/06/2003;

7. Iscrizione n. 50020/11585 del 08/10/2004 di ipoteca giudiziale, a
favore di S.ES..T. Puglia S.p.A. con sede a Bari contro

con atto S.ES.I.T. Puglia S.p.A. del 20/09/2004 per Fimporto di

€ 34.515,62 sul capitale di € 17.257,81.

8. Trascrizione n. 57747/7818 del 03/11/2005 di annotazione a margine
di risoluzione di atto di vendita-appalto con riservato dominio del

14/03/2001, per atto del Tribunale di Bari del 10/02/2005 a favore di

3.4.4) 4° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Alleghi gli estratti di mappa e del partitario.
Alla presente relazione sono allegati:

-) Certificato storico dallimpianto del Catasto Terreni: Comune di

Conversano, fg. 11, p.lle 1167/1170 (cfr. all. n. 36).
3.4.5) 5° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Precisi lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

Il suolo sul quale & stato realizzato il fabbricato allo stato rustico in

Catasto Terreni al Fg. 11, p.lle 1167-1170, nel ventennio anteriore al
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11/07/2005, data della Sentenza dichiarativa di fallimento, & stato oggetto

delle seguenti vicende traslative:

-) & pervenuto a per atto di vendita-appalto stipulato con

Mola di Bari il 23/11/1974, dal Dr. Carlo Guaragnella, Notaio in Bari, in data
14/03/2001 con repertorio n. 68450, registrato a Bari il 26/03/2001 al

n. 3202/V e trascritto a Bari il 17/03/2001 ai nn. 10055/7299 (cfr. all. n. 48);

-) é pervenuto a
per atto di
donazione del 14/03/2001, stipulato con
dal Notaio Carlo Guaragnella registrato a Bari il
26/03/2001 al n. 3201/V e trascritto a Bari il 17/03/2001 ai nn. 10051/7295,
10052/7296, 10053/7297, 10054/7298.

Il fabbricato allo stato rustico & stato oggetto delle seguenti vicende

traslative:
-) é pervenuto a per edificazione con Concessione
Edilizia n. 28/2000 del 04/02/2000 rilasciata (cfr. all.

n. 46) e Concessione Edilizia in Variante per frazionamento n. 40/2001 del
21/02/2001 rilasciata a (cfr. all. n. 47).

Nell'atto di vendita-appalto del 14/03/2001 con repertorio n. 68450, a

rogito del Notaio Carlo Guaragnella, a favore di

‘cfr. all. n. 48), relativo al terreno sito in

Mola di Bari in Catasto Terreni al fg.11, p.lle 1167-1170, a pag. 4 si legge:

Tribunale Civile di Bari - 4° Sezione Civile / Sezione Fallimenti - Proc. n. 14750/05 R.F. -
G.D.: Dr. Francesco Cassano - _ - Curatore: Avv. Nicola del
Curatolo - RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO - Documento di n. 75
pagine del 07/01/2010.

Y070 00000000 000000000080000080000000000000000000020200002280020000200202280202 2202028200024

63




STUDIO TECNICO
ARCHITETTO MARIANO LA MONACA

Progettazione - Direzione Lavori - Consulenze Tecniche
Edilizia - Restauro - Arredamento - Urbanistica - Estimo - Sicurezza

70122 BARI - VIA QUINTINO SELLA 27
Tel. 080 5218756 - Fax 080 5213285 - Cell. 330 455622
e-mail: info@architettolamonaca.it
www.architettolamonaca.it

% e Omissis ...... - | - VENDITA ...... omissis ...... Quanto sopra descritfo
viene trasferito alla parte acquirente con ogni pertinenza ed accessione,
servitu e diritto inerente, nulla escluso, nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova. Assicura e garantisce la parte venditrice, la piena proprieta di quanto
venduto e la sua liberta da ogni iscrizione e trascrizione pregiudizievole,
assumendo le garanzie per tutti i casi di evizione e molestia. Il prezzo viene
convenuto tra le parti in lire centocinquantamilioni (speftante in parti uguali
ai due venditori); detto prezzo verra compensato con parte di quanto dovuto
al signor ——_...,. . - in forza dell'appalto di cui in
seguito sub - Il. ..... omissis .... — Il - APPALTO ...... omissis ...... A
garanzia del puntuale adempimento delle obbligazioni tutte assunte
dall'lmpresa con il presente atto, si conviene il riservato dominio in favore
dei signo. sullimmobile di loro
proprieta sino alla consegna degli immobili a costruirsi, oggetto dell'appalto.
Si conviene altresi che sara in facolta dellimpresa chiedere ai germani

la rinunzia alla predetta riserva di proprieta costituendo
contestualmente, in sostituzione della medesima e a garanzia

dell’'adempimento delle predette obbligazioni, una polizza fidejussoria

1 . . : . iz <\ - PlAwy,
assicurativa, per un importo pari al costo delle opere relative alle unita §\%‘$\ della p,:’sz;;
G <O Oﬂf%
; i b , : EEL X 'z -
immobiliari oggetto dell’appalto da consegnare, ancora a realizzarsi, importo J& MARIA o e
Su LA MONACA > Z
; A ' . ) ; ; ° z = o
che sara quantificato dal Direttore dei Lavor, salvo - in caso di contrasto tra \;Oy (7 & &
Z o
(% \¥ X
& S
? . 45 5 : . () >
le parti sulla determinazione effettuata dal Direttore dei Lavori - ad affidare -N. 43

1
- - - - - - /b
tale quantificazione a due tecnici nominati uno per parte.”
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3.4.6) 6° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Precisi ancora I’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico.

Il sottoscritto dalla verifica delle formalita esistenti a carico
dellimmobile ed elencati al precedente capoverso 3.3.3) ritiene che
resteranno a carico dell'acquirente i seguenti vincoli:

1. Trascrizione n. 11872/8412 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a

Leonardo, con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003;

2. Trascrizione n. 11873/8413 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a

Tribunale di Bari del 05/03/2003;

3. Trascrizione n. 11874/8414 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a

con atto del Tribunale di Bari del 05/03/2003; <<\ - PlAN,
@Q’%\ della Py A
4. Trascrizione n. 11875/8415 del 17/03/2003 di domanda giudiziale, a 5-’ $°M Z
e e 3 A
E“E B RIANO
5% A
XN
Tribunale di Bari del 05/03/2003; o"’o'c>
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5. Trascrizione n. 31062/21956 del 03/07/2003 di domanda giudiziale, a
favore di
con atto Tribunale di Bari del 05/06/2003;

6. Trascrizione n. 57747/7818 del 03/11/2005 di annotazione a margine
di risoluzione di atto di vendita-appalto con riservato dominio del

14/03/2001, per atto del Tribunale di Bari del 10/02/2005 a favore di

3.4.7) 7° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

L’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente.

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari risultano le
formalita indicate al precedente capoverso 3.3.3), quelle che saranno
regolarizzate al momento della vendita a cura e spese della Curatela del
fallimento sono le seguenti:

1. Iscrizione n. 28317/5198 del 19/06/2003 di ipoteca giudiziale, a favore

con decreto ingiuntivo del Tribunale Civile di Roma del
31/10/2002, per l'importo di € 40.000,00 sul capitale di € 20.001,11.
2. Iscrizione n. 50020/11585 del 08/10/2004 di ipoteca giudiziale, a
favore di S.ES.I.T. Puglia S.p.A. con sede a Bari contro

con atto S.ES.I.T. Puglia S.p.A. del 20/09/2004 per 'importo di
€ 34.515,62 sul capitale di € 17.257,81.
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3.4.8) 8° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Verifichi la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso.

Uimmobile realizzato & conforme al progetto allegato  alla
Concessione Edilizia in Variante n. 40/2001 del 21/02/2001 rilasciata a

(cfr. all. n. 47), per cui & legittimo.

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Mola di Bari, non risultano
esserci omissioni fiscalmente rilevabili.

3.4.9) 9° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:
Indichi la rendita catastale di ogni immobile.

La rendita catastale delle particelle costituent il suolo oggetto di stima
& indicata al precedente capoverso 3.3.1.3).

Va precisato, che le p.lle 1161-1170 vanno frazionate al Catasto
Terreni ed il fabbricato va dichiarato al Catasto dei Fabbricati, riportando la
relativa planimetria con subalterno con Fannotazione “in corso di
costruzione”, anche al fine di determinare la rendita catastale dell'unita
immobiliare.

3.4.10) 10° QUESITO DEL SIGNOR G.D.:

Indichi se trattasi di bene strumentale all'esercizio della impresa fallita
assoggettabile al regime fiscale IVA.
L'impresa individuale é iscritta alla Camera di

Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Bari dal 19/02/1996 come

impresa artigiana con forma giuridica individuale esercente lattivita di
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34) Foto 13: Ripresa del torrino scala e del piano copertura.

Documentazione Catastale

35) Stralcio del foglio di mappa del Catasto Terreni: Mola di Bari, fg. 11,
p.lle 1167-1170.

36) Certificato storico del Catasto Terreni: Comune di Mola di Bairi, fg. 11,
p.lle 1167-1170.

Certificati Conservatoria RR.1l. di Bari

37) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nome
dal 01/02/2001 al 23/05/2008 - n. 135219 del 31/07/2008.
38) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nome
01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135246 del 31/07/2008.
39) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nome
dal 01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135244 del 31/07/2008.
40) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nom
01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135242 del 31/07/2008.
41) Certificato della Conservatoria RR.1I. di Bari a nome
01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135240 del 31/07/2008.
42) Certificato della Conservatoria RR.l. di Bari
dal 01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135237 del 31/07/2008.
43) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nome
dal 01/02/2003 al 23/05/2008 - n. 135236 del 31/07/2008.

44) Certificato della Conservatoria RR.Il. di Bari a nome

01/06/1985 al 23/05/2008 - n. 135231 del 31/07/2008.
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45) Certificato della Conservatoria RR.II. di Bari a nome
dal 01/06/1985 al 23/05/2008 - n. 135230 del 31/07/2008.

Documentazione urbanistica

46) Concessione per la esecuzione di opere n. 28/2000 del 04/02/2000.
47) Concessione per la esecuzione di opere n. 40/2001 del 21/02/2001.

Titolo di provenienza

48) Atto di compravendita del Notaio Carlo Guaragnella, repertorio
n. 68450 del 14/03/2001.

Listini immobiliari

49) Quotazione immobiliare Borsa immobiliare Camera di Commercio |.A.A.
di Bari.

50) Quotazione immobiliare Agenzia del Territorio.

5.4) LOTTO DI VENDITAN. 4

51) Modello prestampato identificativo dell'immobile.

Documentazione di rilievo

52) Tav. 3 - Planimetria generale / Pianta piano seminterrato / Pianta piano
rialzato / Pianta piano 1°/ Pianta piano copertura/ Sezione A-A.

53) Foto 14: Ripresa del prospetto, sulla strada di lottizzazione, della villa
a schiera ubicata a destra guardando il prospetto.

54) Foto 15: Ripresa del prospetto sul giardino posteriore.

55) Foto 16: Ripresa interna del piano seminterrato.

56) Foto 17: Ripresa interna del piano rialzato.

57) Foto 18: Ripresa interna del piano rialzato.
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58) Foto 19: Ripresa interna del bagno al piano rialzato.

59) Foto 20: Ripresa interna della scala al primo piano.

60) Foto 21: Ripresa interna del bagno al primo piano.

61) Foto 22: Ripresa del torrino scala e del piano copertura.

DOCUMENTI VARI

62) Visure ipot ecarie presso la Conservatoria RR.Il. di Trani su

dal 25/07/1957 al 31/12/1973, e presso la Conservatoria RR.II.

di Bari dal 01/01/1974 al 18/03/2006.

63) Certificato di iscrizione alla Camera di C.I.A.A. di Bari.

DOCUMENTAZIONE DELLE SPESE

64) Ricevuta Agenzia Territorio n. 28641 del 06/03/2006.

65) Ricevuta Agenzia Territorio n. 28648 del 06/03/2006.

66) Ricevuta Agenzia Territorio n. 38937 del 27/03/2006.

67) Ricevuta Conservatoria RR.II: Bari n. 8328 del 25/06/2008.

68) Ricevuta Conservatoria RR.II: Bari n. 9785 del 31/07/2008.

69) Ricevuta Conservatoria RR.II: Bari n. 12669 del 24/10/2008.

70) Ricevuta Conservatoria RR.II: Bari n. 13947 del 21/11/2008.

71) Fattura n. 184 del 24/03/2006
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