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La sottoscritta Tarantini Virginia, con studio in Team (BT), Via Mattiri di Palermo 1
94, in data 27/03/2017 ¢ stata nominati C.T.U, del procedimento in oggeno ed ad
integrazione delle perizie depositate in data 1171072018 ¢ 01/ 10/2021 & staty invitily dal
Giudice Istruttore in occasione dell’Udienza del 15/12/202] o produrre integrazione
secondo 1l quesito seguente:

e 1L G. () CHIEDE AL CTU DI “INDICARL | LAVORI NECESSARI PER

LA REGOLARIZZAZIONE LIRBANISTICA E CATASTALE
DELLIMMOBILE DA DIVIDERE, ED | RELATIVI  COSTI™

SYOLGIMENTO DELL'INCARICO

PREMESSA
A seguito della sentenza di fallimento del 1571 12013 n oo 1l Tribunale di
Trani ha dichiarato il fallimento delia “SU e sestzlovun

.

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

Si precisa che in data 29/092021 Ia soltoscritia. su richiesta del G, wveva
documentato, previo accesso agh atti eseguity presso il Comune di Canose di
Puglia cirea fa dichiarzione di conformita catastale; vditizia ed urbamistica 2l
inmobili in ogzetto concludendo che, mentre per il locale sitwato in Vin Carlo Goldon
i 42 in Catasto il Foglio 88, particella 3164 Sub. | &stato possibile vistonare olj i
autorizzativi depositati presso 1'Ufficio Teenico def suddetto comune, cid non @ sato
possibile per quello presente i via Carlo Goldoni n. 32, in Catsto al Fogho XX,
Particella 4397, Sub, 8. in quanto il fascicolo risulty disperso (sittazione della quale In
sottoscritta ha pit volte ¢hiesto agli uffici competenti conferma serits, amcors o
PErVeniits risposta),

Dall’unalist degli elaborati disponibili si & comungie POIIKG 4ppurare. come precisato
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dalla now n. 31071 del 23092014 a {irma del Dirigente del setore Edilizia ed

Urbanistica, Agricoltura ed AAPP del Comume di Canosa di Puglia, ivi allegata, che:
I, 11 lacale u prano seminterrato sito in Canosa in via C. Goldeni n.32 distinto nel
NLC.E UL ol fogho 88-p.tla 4397-sub S-cat C2, non ha i requisiti di cut all"art.
44 det RE.C, per poter essere destmato ad ativit: commerciale. ma che lo stesso
potrebbe essere suscettibile dell'applicazione di quanto previsto dall’art, 53 del
medesimo R.E.C. al {ine dell’otienimento defla citatn destinazione. previa
sequisizione del preseritto parere favorevole del competente Dirigente Medico
dell'AS.L. BAT™

210 locale a piano terra sito in Canosa fn via Goldont nn, 42-44 disunto nel
N.C.E.U al foglio 88-p.llu 5164 —sub | —eat. C1, ha i requisiti di cui allart, 45
del R.E.C. per poter essere destinato ad attivith commerciale, previy acquisizione
del prescritto parere lavorevole del competente dirigente medico dell’AS.L.
BAT™.

Conseguentemente: per quanto riguarda la richiesta formulata dal illmo Giudice, 1a

SOUOSTTIL TISCONT COME Seeud:

I. Loeale sito in Canosa di Puglia (BT). Via Carlo Goldoni n. 42:

Trattasi di locale ad uso negoziobottega posto ol piano terra, accessibile dai civier nn,
4244 di Vi Carle Goldoni, oltre che dalla rampa che porta al cortile condominiale ¢
dallo stesso corule condommiale della palazzing in cui esso ¢ allocato, in realia dalla
stinda pubblica, cioe da Via Goldoni, "unico accessibile risulta quello posto al civico
4 m quanto aliro risuliy sopraelevate rispetto al prano di calpestio di circa 40 cm..
L' immobile ¢ identificato in Catasto Fabbricati del Comune di Canosa di Puglia al
Foglio 88, Particella 3164, Sub. 1, cat. C1, consistenza 220 mq, rendita Euro 2.965.50.

Esso possiede una superficie commerciale di circa 245 mg ed una altezza interna netta
i metri 3.60; anualmente si trova allo stato rustico, prive di pavimenti, rivestimenti
ed impianti (sono presenti unicamente le predisposizioni dell impianto elettrico), Gh
infiss1 consistono 1 saracinesche: in alluminio a protezione degli aecesst; e Imestre In
allumimo ¢ vetro, Ad ogei I situazione dello stato dei luoghi pare inalterata rispetio al
sopralluogo esegaito @id i data 23/09/2021. Nells su citata nota n. 31071 del
23092014 a frma del Dirigente del settore Edilizia ed Urbanistica, Agricoltura ed
AAPP del Comune di Canosa di Puglia, viene riportato che : "1l locale a prano terra sito
m Canosa m via Goldoni nn. 42-44 distinto nel N.C.E.U. ul foglio 88-p.1la 5164 — sub |
—cal, €L, Aa 7 requasiti di cui all’art. 45 del R.E.C per poter essere destinato ad attivita
commercinle, previn acquisiziene del preseritto parere [avorevole del competente
divigente medico dell’AS.L, BAT.™. Per tale immobile pertanto la ton conformita da
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snare, per la regolarizzazione urbanistics o catastale, consiste nel ripristino del setto di
separazione Ira esso e ['adiacente locale al civieo n. 32,1 costi per la realizzazione di
le senwo, ipotizzato in blocchi laterizi alveolari leggeri e maltn cementizia per
(ompagnature esterne, compreso intonaco, considerando come riferimento il listing
preszi regionale per le opere pubbliche relativo all’anno 2019, si assumone pari a
cirea € 4.000.00, escludendo ovviamente le eventuali opere di rifinitura che saranno
cotmingue necessarie nel momento in cui si dovrd rendere il locule pienamente
operativo.

2. Loeale sito In Canosa di Puglia (BT), Via Carlo Goldoni n. 32

Fsso ¢ un locale ad uso magazzino posto al piano semunterrate (accedendo da Via
Goldoni), comunicante con il precedente accessibile dai civiei nn: 42/44 di Via Carlo
Goldoni. Limmobile ¢ identificato in Catasto Fabbricati del Comune di Canosa di
Puglin al Foglio 88, Particella 4397, Sub. 8, cat. C2. consistenzi 188 mq, rendita Euro
456,34

Possicde una superficie commerciale di circa 250 mq ed un altezza interna netta di
metri 340; allo stato attuale verss in scarse condizioni di manutenzione, munito di
pavimenti e rivestimento In intonaco ¢ pittura murale ma con le murature spesso
interessate da distacehi e infiltrazioni di umiditi: esso risulta provvisto di un locale ad
uso bagno. ed un piceolo locale deposito al momento del sopralluogo nen facilmente
aceessibili per la presenza di rottami, detriti ¢ matenale di vario genere aceatastati nelle
vicinanze.  Sono presenti 'impianto idrico ed elettrico. ma non ne € stato possibile
verificarne la funzionalith. Gli infissi consistono m saracinesche in alluminio a
protezione degli accesst, ¢ finestre in alluminio e vetro,

Ad oggi ln situezione dello stato dei luoghi pare inalterata rispetto al sopralluoge
eseouito gia in data 197052018,

Sempre nells su citata nota n. 31071 del 23/092014 a firma del Dingente del settore
Fdilizia ed Urbanistica, Agricoltura ed AAPP del Comune di Canosa di Puglia, circa
questo immobile & riportato che: 11 locale a piano seminterrato sito n Canasa in via C.
Goldoni 1,32 distinto nel N.C EU, al fogho 88-plla 4397:-sub 8-cat C2, non ha i
requisitd di cui allart. 44 det RE.C. per poter essere destinato ad attivita commerciale,
ma che lo stesso polrebbe essere suscettibile dell’applicazione di quanto previsto
dulart, 53 del medesimo RE.C. al fine dell’otemmento defla citata destinazione,
previa scquisizione del preseritto parere favorevole del competente Dirigente Medico
Jdell'ASL. BAT™,

Nello specifico il comma 2 del su vichiamato art. 53 del REC, stabiliva che:
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“T loeah semmterratl avent altezza non mileriore o metrr 3.00 ¢ non pspondent alla
delimizione dell’art. 44 ¢ 1 plan mterratl aventi altezza non inferiore & metri 3.00
pessono essere utilizzati per attivitd commerciali ed artigianali sempreche  sia
provveduto con mezzi idonei all'areazione, alla illuminazione e alla protezione contro
["amidita, previa verifica dei competentt ULlic ¢ art, 8 DPR 303/56 )™,

H nuova Regolamento Edilizio del Comune di Canosa di Pugha, approvato con Del. del
20102020, all*prt. 27.2.2 “Reguisiti-specificr dei Joeali destnati ad ativitd diverse da
guicla abitativa™ individua come “locali di servizio™ guelli che non comportano |a
permanenzy continuativie di addetti, come magozzing, archivi. spazi di disimpegno ¢
distribuzione verticale ed ortzzontale. Per essi stabilisce che:

o Liilluminuzione dei locali di servizio pud ¢ssere garantita 81 in maniesn naturale
diretty che anificiale:

e L'acrazione dei locall di servizio pud essere garantita sia fn maniera naturale
divetta che meccanizzata, in caso di acrazione naturale la superficie serante deve
essere almeno parp a 1712 della superficie del locale e pud essere colloeata a
pirete o a soffitto,

[y guesto caso va precisato che la destinazione d'uso attribuita al locale in questione ¢
cine In categoria catastale C2, siriterisce ai magazzini ¢ ai locali di deposito intese
come luite guelle unmitd immobiliari che sono adibite 1 stoccaggio, al contenimento di
meret, di prodottl, di manufaii. Pertimto esso deve svolgere lunzione finalizzata a
conservare ogeetti/merel dove al contempo non 31 ha permunenza umana, se nos in v i
accessorin nelle fas di carico e searico,

St ricorda che Uimmobile, come gid dichiarato nelly perizia redatta dally sottoseritta in
datis 26/09/2018, ¢ dotato di allacciamenti elettrier ed idrico sanitari, oltre ¢che munito di
finesire per una superficie sulTiciente per poter garantime 1 aernzione.

D conseguenza, in assenza di una indicazione da parte del pin volte sollecitato Ufficio
Teenico del Comune di Canosa di Puglia (il quale non ha mai risposto in merito ulla
mancata repenbilitd del lascicolo edilizio relativo al fabbricato di cui detto immobile 1a
parte, fascicolo che. o detta dei teenici dello stesso ufficio, pare andato disperso),
Popera mimima da realizzare per poter rendere il locale it questione idoneo alla
destinuzione d'uso dichiarata, oltre il ripnsiino del setto di sepurazione ta esso ¢
I"ndiacente Tocale posto ai civier 42744 (in Coasto ul Foglio 88, Particelln 5164, Sub.
Iy, per il quale sono stati stimati (vedi punto precedente) costi di realizzazione pari a
circa £ 4.000,00, ¢ mnanzi witto la realizzazione di un accesso diretto dalla pubblica
struda e questo potrebbe essere possibile modificando in ponta la finestra che & trova a
magmor allezza dal marciapiede m corrispondenza della quale Vi ¢ gia presente un
rampa i accesso. 1 costi stimati per tale opera. considerando come riferimento i listino
prezzi regionale per le opere pubbliche relative all'anno 2019 (considerato ¢he, data la
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particolare sagoma della porta da realizzare essa dovra essere fatta su misurd) si
assumono pari a cirea € 2.000,00.

Framn, 10052022

Ing. Virginia Tarantini

Wa Marnn  (Fafermo 1. V) CTNAES Trymt (M)
Mobile: \AS/N1Z2123
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Come si presentava nel 2010 Maecesso alla strada del locale ol Fc_)glio 88. Particelly
4397, Sub. 8

Situazione ad oggi
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