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Immobili - Lotto C

Compendio immobiliare sito nella zona industriale di Noci (BA), al viale delle Arti e delle Lettere,
composto da un capannone industriale riconvertito a uffid, con annessi mensa, alloggio custode,
archivi, cabine elettriche ed area esterna.
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C.1. PREMESSE

Con provvedimento pronunciato in data 10.2.2016, a sequito di istanza depaositata dai
Commissari Liquidatori 1'8.2.2016, I'lll.mo Giudice Delegato dott, Giuseppe Rana affidava
al sottoscritto ing. Raffaele Calia l'incarico di integrare la c.t.u. in atti, indicando una serie

di adempimenti riferiti a tutti i beni immobili ricadenti nel concordato.

Le operazioni pentali iniziavano in Noci '1.3.2016, previa convocazione inviata a mezzo
PEC ai Commissari Liquidatori ed alla societa in concordato preventivo e proseguivano

con sopralluoghi presso tutti gli immobili ed accessi presso pubblici uffici.

Per maggiore comodita di trattazione e di consultazione lo scrivente, esperiti tutti gli
accertamenti demandati al c.t.u., redige piu relazioni distinte, ciascuna riferita ad uno

soltanto dei lotti, cosi come gia definiti in atti.

In questa relazione il c.t.u. riferisce degli accertamenti compiuti e della documentazione
acquisita relativamente al Lotto C. I quesiti formulati dal Giudice Delegato sono trascritti

separatamente in ciascun paragrafo, insieme alla risposta al quesito stesso.

C.2. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO

Acquisisca f Cly tulta la documentazione, prodromica alla vendita in sede o procediva competitive
cancorsuale, inerente alle iscrizioni e trascrizioni sugll immobili per ogni lotto relativa a tuthi { proprietari che
s sono succeduti nel ventennio anteriore alle trascrzione del decrefo dif ammissione alla procedura df
Concordato Preventivo e del decreto di omologa del CE. fino & risalire ad un atto di provenienzs del debitore
o i LN suo dante causa anteriore al suddetti venti anni. comunicanda immediatamente alfufficio fe eventuali
carenze riscontrate; accerti quindy per ogni lotto farmata se 2 proprieta appartenga alls societd in C.P. ed
eventuaimente per guale guots, indicando | nomi deghi eventuall comproprietar,
Il decreto di ammissione alla procedura di Concordato Preventivo e stato trascritto il

16.4.2013.

Il c.t.u. ha eseguito visure ipotecarie e catastali a nome della societa in Concordato
Preventivo e sui suoi danti causa relativamente ai seguenti immobili in agro di Noci (BA),
in atti identificati come Lotto C;

1) Noci foglio 44 particella 468 subalterno 3 categoria Df8 piano 51-T-1-2;

2) Noci foglio 44 particella 468 subalterno 4 categoria Af2 piano T-1;

3) Noci foglio 44 particella 468 subalterno 5 categoria D/1 piano T;

4) Moci foglio 44 particella 468 subalterno 6 categoria D/ 1 piano T.

rilevando che al ventennio gli immobili sopra elencati si appartenevano ai soggetti di
seguito indicati.

Al ventennio la particella 65 di ettari 1.99.41, originaria degli immobili sopra indicati, si

apparteneva all> (EEEEMENEEED G <' csscrle pervenuta da
O - D' o 2tto di compravendita per notar
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Vittorio Folinea del 17/02/1978, trascritto in data 14/03/1978 ai nn. 7060 di R.G. e 6388
di R.P. (all. C.01).

Con frazionamento del 10/12/1979 n. 140780, la particella &5 si riduceva nell’'estensione
ad ettari 1.96.70; con frazionamento del 07/06/1983 in-ath dal--09/08/1994
(n. 16105.F01/1984) si riduceva ulteriormente nell’'estensione ad ettari 1.56.70.

Ancora: con successiva frazionamento del 25/02/1932, in atti dal 09/08/1994
{n. 713.1/1992), |a particella 65 veniva soppressa generando le nuove particelle 402 (di
ettari 1.01.16), 403 e 404.

Con tipe mappale del 15/01/2001 prot. n. 56133U in atti dal 15/01/2001 (n. 127.1/2001)
dalla particella 402 (*) si generava la particella 468 di are 18.30, classificata come "Ente
Urbano”; questa, con tabella di variazione del 02/10/2007 prot. n. BA0622040, inglabava
le particelle 596, 602 e 605 — anch'esse, passando attraverso le particelle 403, 404
(particella questa di transizione in quanto confluita nella 405), 405, 407, tutte di
derivazione dalla 65 — modificando I'estensione in a 73.14 e rimanendo classificata come
“Ente Urbano”.
Al catasto dei fabbricati, con limpiante meccanizzato del 30/06/1987, riappare la
particella 65 senza classamento, superficie e rendita, ma ubicata alla Contrada Lamia al
piano terra; con successivo classamento del 04/05/1996, in atti dal 09/05/1996, Mod.
37/452/96 (n. 4915.1/1996), |la particella &5 veniva classificata come D/1.
Con variazione del 19/01/2001 Prot. 36578 per "Variazione di Toponomastica — FRAZ.
VAR. PTC. 468 RIF. MAPPA (n. 1438.1/2001)", la particella assumeva i nuovi identificativi
468 sub 1 e 2, entrambi classificati come Df1.
Con atto di compravendita per notar Paclo di Marcantonio del 28/06/1992, trascritto in
data 02/07/2002 ai nn. 28257 di R.G. e 20117 di R.P. (all. C.02), le particelle 468 sub 1
e 2 del NCEU, la 402, unitamente alle particelle 403, 405, 406 (*), 407 e 358 (*), tutte
del NCT, venivano trasferite alla (|| [ D -~ ==c= in (D
Con variazione del 09/11/2007 pro. N. BA0698445 per AMP. FUS.RST.WVDE DA Df1 a D/7
VAR, CONS. (n. 22294.1/2007) i subalterni 1 e 2 venivano soppressi originanda il nuovo
sub 3 classificato prima come D/7 alla Via Zona Industriale piano S1-T-1-2 e
successivamente, con variazione nel classamento del 07/11/2008 prot. BA 0556392 (n.
25599.1/2008), in D8 con rendita modificata.
Infine, con dichiarazione di “Unita afferenti edificate su aree di corte” del 09/11/2007 —
Prot. n. BADG98495 (n. 5046.1/2007), si accatastavano anche i neo formati subalterni 4,
5 e 6 come in premessa descritti.
a) N.B.: Si precisa che le particelle 406 (*) e 358 (*), unitamente ad altre particelle non
oggetto di esame, sono state vendute dalla (D ' - D

T o scde in R con atto per notar Paclo di
Marcantonio del-24/03/2005, trascritto in data 09/04/2005 ai nn. 17156 di R.G. e
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10967 di R.P.

Alla societa in concordato preventivo, (GGG :p:rticne la

piena proprieta di tutti | beni del compendio immabiliare denominata.in atti Lotta C ed

individuati nel paragrafo seqguente.

C.3. INDIVIDUAZIONE, PREZZO BASE

Proweds allesatls individuazione dei beni cggefto del concordato, gid suddivisi in lotti, descrivendolf
analiticamente sl da poter inserire Ja descrizione nells\vwiso di vendita; in ciascun loffo dovianno essere
indicaly. e descrizione dellimmobife (fipologia, ubicazione, carafteristiche essenzigli come |2 suddivisione
def vari ambientio del tipo of colturs, e superficie) § conding, | datf catastall, eventualmente aggiormaty, ed i
prezzo base confermato o rideterminato.

C.3.1. Individuazione e descrizione

Piena proprieta del compendio immobiliare ubicato nella zona industriale di Naci (BA),
alla via delle Arti e delle Lettere, costituito da un capannone adibito ad uffici su due livelli,
con relative pertinenze quali mensa, alloggio custode, archivi, cabine elettriche ed aree
scoperte,

Il Lotto C e costituito da piu corpi di fabbrica situati in un unico appezzamento, della
estensione complessiva di 7.314 m?, comprese le aree di sedime dei fabbricati, recintato
unitamente ad un'area appartenente ad altra societa.

Fanno parte del Lotto C:

- un capannone industriale interamente ristrutturato realizzando una struttura con uffici
su due piani fuori terra, con adiacente piccolo archivie interrato, con superficie coperta
di 3.120 m? complessivi, su tre livelli {interrato, terra, primo);

- un fabbricato ad uso mensa, con cucina e servizi, al piano terra, esteso 200 m?;

- un fabbricato adibito ad alloggio del custode, al piano terra, estesa 135 m?,

- un piccolo corpo di fabbrica, con archivi e cabine elettriche, al piano terra, esteso
120 m?;

C.3.2. Confini, dati catastali

Il compendio immobiliare confina, partendo da nord e procedendo in senso orario, con:

via degli antichi mestieri;

foglio 44 particella 685, relitto di frazionamento, intestato a (D =to 2
& ' B -tu2tc allinterno della recinzione del lotto, in corrispondenza
dell'angolo fra le due strade pubbliche;

via delle arti e delle tecniche;

foglio 44 particella 633 subalterno 1, capannone, (D
N <o scde in @D
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- foglio 44 particella 173 subalterno 1, capannone, (G
- foglio 44 particella 333 subalterni 1, da 5 a 14, abitazioni, opificio, deposito, (D

L
foglio 44 particella 239, subalterni da 1 a 5, abitazione con deposito, (IS

Il suclo e riportato nel Catasto Terreni del Comune di Noci al foglio 44, particella 468,

gualita Ente Urbano, 73 are e 14 centiare.

I beni immohbili sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Noci al foglio 44,

particella 468, subalterni:

- /3, piani 51, T, 1 e 2, categoria /8, rendita € 44.718,80;

- 4, piani T e 1, categoria A/2, classe 1, 7 vani, superficie catastale 143 m?, rendita
€ 560,36

- 5, piano T, categoria Df1, rendita € 52,50;

- 6, piano T, categoria Df1, rendita € 125,00.

C.3.3. Prezzo base

Il prezzo base del lotto, comprendente fabbricati ed aree scoperte circostanti, come
innanzi individuati, & stimato in atti € 4.615.000,00. Lo scrivente ritiene che detta stima
possa essere confermata.

C.4. PRATICHE EDILIZIE, REGOLARITA URBANISTICA

Provveds allelencazione delle pratiche edilizie svalte relative alfimmobile, alla verifics della regolarta de
beni sotto il profilo urbanistico ed edilizic, anche sotto i prafilo dell agibilits, verificando anche la coincidenza
tra cio che @ stafo assentifo con | titoll abilitztivi @ cid che é sfato in concretfo costrufo, in caso df esistenza
di gpere abusive, alfindicazione delfeventuale sanabilita af sensi delie leggi sl condono edilizio (n. 47785,
n, 24/94 e segg. ) e gelfart. 13 della legge n. 4771985, nonché dei relativi costy, assumendo le gpportune
informazioni pressa gif uificl comunali competenty.

Il capannone e stato edificato in virtu della concessione edilizia n. 235 rilasciata dal

Comune di Nodi il 2.10.1978.

Successivamente sono stati eseguiti lavori edilizi di varia entita in virtu dei titoli abilitativi

qui di seguito elencati:

- D.LA. presentata al Comune di Noci in data 12.5.2005, concernente le modifiche
distributive da apportare al capannone esistente;

- D.ILA. presentata al Comune di Noci in data 20.7.2006, concernente opere di
completamento esterne al capannone esistente, quali il torrina per l'accesso ai locali
interrati e la piastra sovrastante il fabbricato, ove pesizionare gli impianti di
trattamento dell’aria, con la relativa scala esterna;

- Permesso di costruire n. 146 del 24.11.20086, rilasciato dal Comune di Noci per la
realizzazione della cabina Enel ed annessi locali tecnici;
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- Permesso di costruire n. 92 del 3.7.2007, rilasciato dal Comune di Noci per la
realizzazione della mensa e dell'alloggio del custode;

- D.LA. n. 258 del 11.12.2007, presentata al Comune di Noci invariante alla D.1.A. del
20.7.2006;

- D.LA.n. 259 del 11.12.2007, presentata al Comune di Noci in variante alla D.I.A. del
12.5.2005;

- Permesso di costruire n. 68 del 22.10.2009, rilasciato dal Comune di Noci in variante
al Permesso di costruire n. 146 del 24.11.2006;

L'agibilita per gli immobili facenti parte del Lotto C e stata rilasciata dal Comune di Noci
il 7:2.2008.

L'attuale stato dei luaghi & conforme ai titoli abilitativi innanzi citati, a meno di alcune

opere accessorie di entita trascurabile, realizzate difformemente:

- la pensilina antistante il capannone ha una conformazione planimetrica diversa da
quella rappresentata negli elaborati grafici allegati alla D.LA.:

- il porticato antistante la mensa non é stato realizzato.

Si tratta di difformita lievi, indubbiamente sanabili, con costi inferiori a € 2.000,00

complessivi, fra sanzioni, diritti e compenso per il tecnico da incaricare a tal fine.

C.5. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Proweds allidentificazione catastale degli immebii, indicande altres! g ulferon elementi necessar per
feventusle emissione de! decreto df frasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
{aggiomamento del catasto, Wi compresa le denunciz sl NNC.EY in relazione alia legge n. 1249/39, olfre ad
acguisire iz relativa scheda owero predisponendola ove mancanie; correzione o redazione in caso df
difformitd o mancanza df idones planimetria del bene nonché eventuale accatastamento,

I dati identificativi catastali degli immobili sono gia elencati nel precedente § C.3.2 e

vengono qui trascritti, richiamando le visure catastali toriche, allegate a questa relazione.

Suolo riportato in Catasto Terreni del comune di Noci al foglio 44, particella:
- 468 Ente Urbano ha 0.73.14 all. C.03a

Fabbricati per attivita produttive ed abitazione, entrostanti il predetto suolo, riportati in

Catasto Fabbricati del comune di Noci al foglio 44, particella 468, subalterni:

- 3 piani 51,T,1,2 cateq. D/8 rendita = € 44.718,80  all. C.03b
- 4 plani T,1 categ. Af2 cl. 1 7 vani, 143 m? rend. € 560,36 all. C.03c
- 5 piana T cateqg. DJ1 rendita € 52,50 all. C.03d
- B plano T categ. D/1 rendita € 125,00 all, C.03e

Lo scrivente ha predisposto |a variazione catastale per il subalterno 3 (prot. BAD2985976
del 3.11.2017), al fine di correggere le errate rappresentazioni delle pensiline della

mensa e del capannene, nonche della distribuzione interna della mensa.
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Altra variazione catastale e stata predisposta dallo scrivente per il subalterno 4 (prot.
BAD298977 del 3.11.2017), per correggere |'errata rappresentazione di due vani tecnici
del fabbricato adibito ad alloggio del custode.

Con l'occasione, per | due subalterni interessati, e stata anche aggiormata la
toponomastica, indicando I'attuale designazione, "Via delle Arti e delle Tecniche”, in

luogo della preesistente "Via Zona Industriale”.

C.6. DESCRIZIONE ANALITICA

Provveds alls descrizione analitica di ciascuno dei' beni compreso nel fotto indicando fz tpologiz del bene,
faltezza inferna wile, la compasiziane interna ed indicando poi in formato tabellare, per ciascun locale, la
superficie netta, f coefficiente wiilizzato ai fini delia determinazione dellz superficie commerciale, (3 superficie
commerciale medesima, [lesposizione, fe condizioni df manutenzione; i perito indicherd altresi le
camattensiiche strutturali del bene, nonché le carattenstiche mieme dr cascun immobile,

Il Lotto C & costituito da un appezzamento di terreno della estensione complessiva di
7.314 m2, comprese le aree di sedime deqgli entrostanti fabbricati, le cui caratteristiche
sono descritte nei paragrafi seguenti, mentre ulteriori particolari sono desumibili dai
rilievi fotografico (all. C.04) e planimetrica (all. €.05) del compendio immaobiliare, nonche
dall'estratto del foglio di mappa 40 di Noci (all. C.06) e dalle planimetrie catastali dei

fabbricati (allegati C.07).

Melle tabelle qui di seguito riportate sono sintetizzati | contegagl eseguiti per determinare
le superfici commerciali dei fabbricati del Lotto C indicando altresi, per grandi linee, le

caratteristiche e le condizioni di manutenzione dei vari ambienti.

C.6.1. Uffici

Il fabbricato principale, consistente in un capannone industriale completamente
ristrutturato per ricavame uffici, & circondato da un‘area di pertinenza scoperta,
pianeggiante, guasi interamente pavimentata con manto di asfalto, alla quale si accede
dalle strade pubbliche circostanti e sulla quale si affacciano tutti gli immaobili facenti parte
del Lotto C. Detta area e interamente recintata, unitamente ad analoga area di
pertinenza di un capannone appartenente ad altra societa, con la quale sono condivisi

gli accessi carrabili.

Il capannone e realizzato con elementi prefabbricati in calcestruzzo ed al suo interng,
per oltre meta della estensione, e inserita una intelaiatura in acciaio e calcestruzzo che
funge da grande soppalco e consente di realizzare |a distribuzione interna degli uffici su
due piani, collegati da scale ed ascensori. Gran parte degli uffici sono delimitati da pareti
modulari in accialo e vetro, che rendono possibili vanazioni distributive in funzione delle

reali esigenze.

Una piastra in calcestruzzo armato sovrasta il capannone e funge da supporto delle
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apparecchiature per il condizionamento dell‘aria. La piastra ha pianta rettangolare ed e
supportata da un lato dalla scala di emergenza, in calcestruzzo armato e dall‘altro da
una struttura intelaiata, anch’essa in calcestruzzo armato.,

Le caratteristiche dei vari ambienti del capannone uffici sono riepilogate nella tabella
seglente.

altezza :f!SEIO":!-. superﬂcie. condizion

prana desting one utile Ziche SMpEIIGS | St commerciale | nuban tiva
intarrajarchivio 3.30m ! a0,47 m?| 0,50 . 45,24 m? attime
interra muri ! XeEm? 050 10,34 m?|

\terra “|spazio a disposiziane T.E0m i) 403,47 m?| 1,00 | 403,47 m? bucne

feerra | muri # 13,30 m?| 1,00 13,30 m?!

iterra farealufficiflessiole 370m 4 102324 m?| 1,00 |1023,29 m?{attime

Il:n:rra. i ! 52,82m?| 1,00 52.E2 m’?

terra  (sala contrallo 3,70m | NORD 717 m?| 1,00 27,17 m? | ottime

terra |[sala server 3,70m EST 2430m’| 1,00 29,90 m*lattime

terfa disimpegno e WE 3.70m /! 1737 m?| 1,00 17,37 m! ottime

terra archivio 370m EST Ag11im?| 1,00 15,11 m? | ottime

terra  vano acala 3.70m EST 2941 m?*| 1,00 19,41 m? attime

terra {sala formazione 3,70m EST 100,54 m*| 1,00 | 100,54 m? attime

terra foyer 3.70m SUD AL E0m'| 1,00 A5 80 mYottime

erra  WC2 3.70m EET 9.20m?| 1,00 5,20 m* attime

terra  |muri / anagm? 1,00 0,38 m?|

primo area uffici flessibile 3.70m ! 823,26 m*| 100 | 823,26 m”|ottime
prima | muri /! 68,79 m’ 1,00 BRI m?

prima jamministrazione 370 m | MORD 1328m’| 1,00 13,28 m? ottime
prima WE1 (370w NORD ES54ml 1,00 £.54 m? | ottime
primo dirigente 1 | 3. 78 m=l FESE 18.80mT") 1,00 19,80 m? ottime
primo |dirigente 2 FFomi| / E5T l ¥ 8Tm’| 1,00 15,89 m” ottime
prima aala riunioni 3,70m ! 15.25m?| 1,00 15,25 m?lottime
prime disimpegno 1 3.70m ! 17,1am?| 1,00 17,19 m? attime
primo (WC2 3.70m EST 717 m?| 1,00 7,17 m? | ottime

ferrs (wann scala 3.70m EST 164 m?| 1.00 1460 m? artime
primo disimpegne 2 3,70m EST 10.26m?| 1,00 10,26 m® ottime
prima hall presidenza 370m F 21.BEm?| 1,00 21,88 m? attime
primo |segreteria presidenza 3.70m ! 13,73 m?| 1,00 13,73 m*lottime
prima |aoffice 3,70 m / 692m7| 1,00 692 m?| ottime
primo  presidenza 3.70m EST 89,22 m?| 1,00 £9.22 m’ottime
primo WC3 3.70m SUD 1593 m?| 1,00 15,93 m? ottime
prima | muri ! 2530m?| 1,00 25,30 m?

spcondol piastra con impiant ! 20845 m?| 0,25 5211 m’:huc-ne {
secondo superf. non calpestabile | _ ! _1315,_}11#’ 000 [ 5 000 m‘:puo_ng |
totale capannane uffic 5146,17 m? { 311845 m? el (

Sul lato ovest del capannone la piastra che funge da calpestio del primo piano si
interrompe e vi & un ampio spazio, con dimensioni in pianta 24,60 x 16,90 m ed altezza
utile 7,80 m, dotato di grandi vetrate e portoni, utilizzabile per esposizioni.

Al piano terra sul lato est, vi sono un‘ampia sala, gruppi di servizi igienici e locali tecnici,
con partizioni in muratura fra i vari ambienti. Al centro, oltre ad un altro gruppo di servizi
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igienici In muratura, vi sono uffici di varie dimensioni e sale riunioni con suddivisioni

modulari realizzate con pannelli in vetro, con intelaiature in acciaio.

Al prima piano sul lato est vi sona gli uffici direzionali con relativi servizi igienici, mentre
la restante superficie, come per il piano sottostante, e suddivisa in uffici di varie
dimensioni mediante pannelli modulari in vetro ed acciaio.

Csternamente al capannone, sul lato est, vi & un archivia interrato, con accesso

autonomo da torrino e scala ubicati sotto la pensilina.

Le finiture del fabbricato sono di qualita elevata, con pareti in muratura intonacate,
pannelli-divisori-in acciaio inox e vetro, pavimenti in gran parte in acciaio inox, impianti
ditrattamento dell’aria e di illuminazione perfettamente integrati con pareti e soffitti. Le
condizioni manutentive sono buone ma in alcuni casi, in particolare all’'esterno

dell'immabile, sono evidenti | segni del lungo periodo di inattivita ed incuria.

C.6.2. Mensa

Il fabbricato adibito @ mensa & ubicato nella zona sud del lotto, adiacente all'alloggio del
custode. Esso si sviluppa interamente al pianc terra ed e composto da area
somministrazione e consumazione pasti, con angolo bar e servizi igienici, cucina con
servizi e spogliatoi. Sulla copertura vi sono un locale tecnico, pannelli solari per la

produzione di acqua calda ed apparecchiature per il trattamento dellaria.

Le finiture sono buone ma vi & un incipiente degrado causato dalla assenza di
manutenzione ordinaria sulla copertura, che si manifesta con infiltrazioni di acqua

piovana nei locali mensa e rottura di alcuni pannelli solari.

Nella tabella che segue sono descritti sinteticamente i vari ambienti.

: : 1 altezza ;PH[.I-:’J-'-!-- .Hur-h"fflllit‘-". condiziani

planl:l dEitlnalenE 'JLII*:! FARSREE S ‘;unerfll:le CDE“ .E-LNTImE“:-IﬂIU A e v
.t.erra ingresso ast 2ETm . /! [ 704 ."r". 0,50 . i52 m“’ buaone
terra  disimpegno 2ETmM ! 273m?| 1,00 2.73m buene
terra  (sala mensa 2ETm | NORD | 10447 m'| 1,00 | 10447 m?* meadiocn
terra cucina 2ETm SUD M 14 m? 1,00 29,19 m’ |buane
terra (WL 1 2LBTm / 285m?| 1,00 2,85 m? bugne
terra |[WC?2 287 m / 34sm’| 1,00 1456 m? bucne
terra  disimpegne 1 2ETm | NORD 733m'| 1,00 A3 mitbuone
terra  (disimpegno 2 2ETm ! A83m*| 1800 483 milbuone
terra [WC3 2,87 m / 288m’| 1,00 2.88 m?lbucne
terra  apogliatoio 2ETmM /! 438m’| 1,00 | 438 m?buone
terra  inpresso nord 2ETm /! A00m?| 0,50 200 m? buane
terfa  mur, alementi strutturali ! $783m'| 1,00 2795 m’
primo locale tecnica 240m | NORD 2886 m?| 050 14,43 m? mediocri
primo tlastr solare calpestabile ! ! 93,45 m® 0,25 24,85 m? pessime
prima lastr.sal. nan calpestab, ! ! g4 mt 000 000 m* disereta
pfima Mt . {l | 1442m'| 000 | 0,00m’]
ratale me‘nsa 332.5-1 m 23*1;551 m?
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C.6.3. Depositi e cabine elettriche

In un piccolo fabbricato ad un piano fuori terra, situato nell’area est del lotto, vi sono tre

locali ad uso archivio o deposita, con accesso diretto da un porticato, due locali che
ospitano altrettante cabine elettriche e due locali occupati da trasformatori della rete
elettrica.

Le superfici murarie sono intonacate ed in tutti gli ambienti, compress il porticato

esterno, vi sono pavimenti in gres.

Le caratteristiche dei diversi ambienti sono riepilogate nella tabella qui di seguito

riportata,
1191 TAIRIEI] altezza |esposi- superficie | condizieni
pang dPH“nH e '.J!||F fana "UDFFI-IEIF an“’ Emmﬂﬂ|ﬂ|ﬂ manutentive
.tFrra archivio 1 295m SUD 1196 m’| 1,00 [ 11,98 rn’. buone
tarra  archivia X 2895m SUD 1196m? 1,00 11,96 m' buane
terra archivio 3 285 m SUD 12.09m?| 1,00 12,08 m? buene
terra  cabina elattrica 1 3.20m | NORD 13,83 m? 1,00 13,83 m” buane
terra |cabina elettnca 2 3,20 m SUD 13,83 m?| 1,00 13,83 m’ buene
terra (cabina EMEL 1 3,20m SUD 525m?| 1,00 525 mtlbuane
terra (cabina EMEL 2 3.20m | NORD 1545 m?| 1,00 15,45 m? buane
feffa |poftico 285 m SuD 13,22 m?| 0,50 6,61 m? buone
terra |muri, elementi strutturali 21,76 m’| 1,00 2178 m’
l‘l‘lt.ﬁ|ﬂ archiwvi F'- ca h-in:=-.|=iar-t.ri che . 11;?..3.5. m’ o 11_:;,.'.-‘.’.-1 m?

C.6.4. Alloggio custode

L'edificio adibito ad abitazione del custode & un fabbricato isolato costituito dal solo piano
terra. Esso & adiacente alla mensa ed ha in comune con quest'ultima il solaio di

copertura, al quale si accede mediante una rampa di scale esterna, disposta sul retro.
L'alloggio e composto da tre vani, un‘ampia cucina, doppi servizi e disimpegni vari.

Le pareti ed i soffitti sono intonacati, il pavimento e in gres in tutti gli ambienti, tutte le

aperture sono dotate di infissi in alluminio a taglio termice,

L'impianto di riscaldamento & autonomo, con caldaia alimentata da bombole di GPL,
installata all’'esterno e collegata ad un sistema di climatizzazione invernale mediante

pavimento radiante.

Megli ambienti principali vi sono inoltre climatizzatori del tipo spiif per il trattamento

dell'aria durante |a stagione estiva.

Anche per questo fabbricato si riassumonao in un unico prospetto le caratteristiche salienti

dei wari ambienti.
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altezza |esposi- superficie | condizion

PG desHnaiions utile Hine SUBRITIAE | coef: commerciale manutantive
terra  disimpepne 1 2B m | NORD 11,67 m?| 1,00 14,67 rn'z"hl.mrn:
terra  |latto 1 2ETm SUD 1790m'| 1,00 17890 m buone
terra  |WC 1 2ETm SUD 522m?| 1,00 5,22 M blione
terra |(WC2 28T m SUD 5,27 m'| 1,00 527 m* buane
terra | latto 2 2BTm SUD 9,11m’| 100 2,11 m* buone
terra |latto 3 2E7Tm S0 12,50 m?*| 1,00 12,50 m* buene
terra | disimpegne 2 2ETm ! 9,69 m’| 1,00 969 m' buone
terra | ripostighio 2ETm | NORD 12,18m') 1,00 12,18 m*huane
terra_ |soggiofna 2BTm | NORD 21.20m'| 1,00 21,20 m* buane
terra. | cucina 287 m | OVEST glam?| 1,00 %14 m' bucne
Iterra !muri.elementi atrutturali ! ! 19,14 m?| 1,00 19,14 m?

;|:|I"I ma ;li—]‘:.[l."\l'_llarﬂ calpestabile ! 287 m /! 124,57 m?| 0,25 11,119 m? meadiacn
prme | mur 3} /! 10495m! 0,25 261 m!

tatale alloppio u:m_tu_:lde 270,04 m’ 168,78 rr!’

C.7. CONDOMINIO, STATO DI POSSESSO, VINCOLI

Indlich: aftresi le eventuali dotazioni congominial (es. pasti auto comuni, giarding, ecc. ) lo stato di possesso
deglt immabii: | vincoli e giv oner giunidic gravantl syl bene, distinguendo ed indicando n sezion separate
quell che resterannc a carico gellacquirente e quelli che saranno invece cancellali o regoiarizzali dalia
procedura.

Acguisisca altre informazion; per facguirente, concernent.

- limporto annuo delle spese fisse df gestione o manutenzione (es. spese condaminiali ordinarie);

- eventuall spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

- eventuall spese condominfali scadute non pagate negli ultirmyi due anni anterior alla diata dells perizia;

- eventualf cause in corso,

C.7.1. Condominio

Il compendio immobiliare non ricade in condominio,

C.7.2. Stato di possesso

Il compendio immobiliare descritto in questa relazione & intestato a (EEEENEGD
con sede in{ I C.F. (D <ocicta che risulta proprietaria per lintero.

C.7.3. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Mon si rilevano vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente.

C.7.4. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura

Sugli immebili facenti parte del Lotto D risultanc gravare le seguenti formalita
pregiudizievoli, per le quali dovra essere richiesta la cancellazione:

1) IPOTECA VOLONTARIA del 20/01/2010, Reg. Gen. n. 2599 e Reg. Part. n. 533, in
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favore della (RGN o1\ <cde in @ ¢ Contro

T - ritta per la complessiva somma di € 10.000.000,00,
In particolare colpisce solo gli immobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 3.

Risulta annotata di erogazione e quietanza per la sormma capitale di € 5.000.000,00,

2) ISCRIZIONE DI DECRETO INGIUNTIVO del 01/06/2012, Reg. Gen. n. 20736 e Reg.
Part. n. 2460, in favore della (D -~ -=d= in D
e contro (R scritta per la complessiva somma di € 35.000,00. In
particolare colpisce gli immeobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 4/5/6; grava anche
su altri immobili.

3) ISCRIZIONE DI DECRETO INGIUNTIVO del 07/08/2012, Reg. Gen. n. 31248 e Reg.

Part. n. 3739, in favore della (D -~ scdc » D -
contro (I scittz per la complessiva somma di € 30.643,17. In
particalare colpisce gli immobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 3/4/5/6; grava
anche su altri immaobili,

4) TRASCRIZIOME DI SEQUESTRO CONSERVATIVO del 20/06/2012 Reg. Gen. n. 23718
e Reg. Part. n. 18083 a favore della (D - == " D =

contro (D
In particolare colpisce gli immobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 3/4/5/6; grava

anche su altri immaobili.

5) ISCRIZIONE DI DECRETO INGIUNTIVO del 09/08/2012, Reg. Gen. n. 31562 e Reg.

Part. n. 3790, in favore della (| - scc= in (R c© contro
D -critta per la complessiva’ somma di € 306.859,46. In
particolare colpisce gli immobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 3/4/5/6; grava

anche su altri immabili,

6) TRASCRIZIONE 01 DECRETO DI AMMISSIONE A COMCORDATO PREVENTIVO del
22/03/2013 Reg. Gen. n. 11056 e Reg. Part. n. 8498 a favore della MASSA DEI

CREDITORI DELLA (S - contro |2 (D
In particolare colpisce gli immobili identificati col Fg. 44 Ptc. 468 sub 3/4/5/6 e ptc.

468 Ente Urbano; grava anche su altri immabili.

C.7.5. Ulteriori segnalazioni

Si rilevano:

- trascrizione del 09/08/1884 n. 28720 di R.G. e 23945 di R.P. dell'atto di vincolo per
notar Maria Lanzillotta del 19/07/1984 (all. C.08) con cui la societa (D
O itamente 2 (D - :ltri tre
soggetti, vincolava a servizio della costruzione industriale la superficie di m2 4.580

(di cui m2 850 a parcheggio e la residua parte a vincolo di inedificabilita) dell'area
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individuata al foglio 44 particella 65;

- trascrizione del 25/01/1994 n. 2934 di R.G. e 2408 di R.P. dell'atto di vincolo per
notar Maria Lanzillotta del 21/01/1994 (all. C.09) con cui la societa (D
S itcrente 2 (R Cichiarava di
asservire, con vincolo di inedificabilita, a favore del fabbricato realizzato sulla
particella 383 del foglio 44 di proprieta di _, la zona di terreno di m2
1.080 colorata in rosso nella planimetria allegata all’atto; in catasto infra maggiore

consistenza della particella 65;

- trascrizione del 02/07/2007 n. 38646 di R.G. e 24641 di R.P. dell'atto di vincolo per
notar Salvatore Pantaleo del 18/06/2007 con cui la societa (D i
obbligava a vincolare alla costruzione erigenda la parzione di suolo di m? 6.234 del
terreno in Noci al foglio 44 particella 468, 596, 602 & 605;

- trascrizione del 02/07/2007 n. 38647 di R.G. e 24642 di R.P. dell'atto di vincolo per
notar Salvatore Pantaleo del 18/06/2007 con cui la societa (D -
obbligava a vincolare a parcheggio privato il suclo di m2 1983,95 del terreno in Noci
al foglio 44 particella 468, 596, 602 e 605.

C.8. BENI INDIVISI

Alla luce degi accertament effettuat dalls CTU delling. Lorusso gid in atty, verifichi se v sono Benr indiviss
g nel caso st trath of quota indiviss, fornisca altres! fa valutazione dels sols quots, tenendo conto delia
maggior gifficoltd df vendita per le quote indivise; precisi se  bene risulta comodamente divisibile,
identificando, i caso affermative, e parti che potrebbero essere separate in favore dells procedura.

Man vi sono beni indivisi.

C.9. DOCUMENTAZIONE

Alleghi 2 ciascuna relazione di stima fotografie estemne ed interne dellfmmobile, nonché la planimetna delio
stesso, copia dellz concessione o licenzs edilizia ed atti di sanatoria e la restante documentazione necessaria;
depositare n particolare, ove non in atti, copia delleventuale contratfo di locazione e verbale delie
dichiarazioni del terzo occupante;

Acquisisca direttamente presso | competenti Uffici lattuale certificalo of destinazione wrbanistics e le mappe
censuarie, | documenti mancanti che siango necessari o utill per lespletamento dellincarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento allatto df provenienza

Si elencano | documenti allegati a questa relazione:

C.01 nota di trascrizione R.P. 6388.1978 su Bari

c.02 nota di trascrizione R.P. 20117.2002 su Bari

C.03a wisura storica catasto terreni Noci foglio 44 particella 468

C.03b  wvisura storica catasto fabbricati Noci foglio 44 particella 468 sub 3
C.03c  visura storica catasto fabbricati Noci foglio 44 particella 468 sub 4
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C.03d  wisura storica catasto fabbricati Moci foglio 44 particella 468 sub 5
C.03e visura storica catasto fabbricati Noci foglio 44 particella 468 sub 6
C.04  documentazione fotografica

.05 rilievi planimetrici

C.06  estratto del foglio di mappa 44 di Noci

C.07a planimetrie catastali Noci, foglio 44, particella 468, sub 3

C.07b  planimetria catastale Noci, foglio 44, particella 468, sub 4

C.0/c planimetnia catastale Noc, foglio 44, particella 468, sub 5

C.07d  planimetria catastale Noci, foglio 44, particella 468, sub 6

C.08 “-nota ditrascrizione R.P. 23945.1984 su Bari

C.09 nota di trascrizione R.P. 2408.1994 su Bari

C.10  APE fabbricato uffici, depositato telematicamente I'11.8.2017
C.11  APE fabbricato mensa, depositato telematicamente ['11.8.2017
C.12  APE alloggio custode, depositato telematicamente 1'11.8.2017

C.10. CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Acguisisca iz certificazione energetica se necessana.

Il c.t.u. ha redatto tre distinti attestati di prestazione energetica (APE), inviandoli al
competente ufficio della Regione Puglia 1'11.8.2017 mediante PEC. Tali attestati
riguardano il capannone adibito ad uffici(all. €.10), la mensa (all. C.11) e |'alloggio del
custode (all. C.12). Unitamente agli elaborati tecnici sono allegate le ricevute di
trasmissione all'ufficio regionale.

I restanti fabbricati del Lotto C non sono destinati alla permanenza di persone e sono
sprovvisti di impianto di climatizzazione e pertanto non sono soggetti all'obbligo della
dotazione della certificazione energetica (Decreto interministeriale 26 giugno 2015 -
Adeguamento linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici,

Appendice A, punto b o c).

Bari, 10 novembre 2017
Il Cansulente Tecnico d'Ufficio
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