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TRIBUNALE ORDINARIO DI BARI
= fjA Sez;one_, Civile - .
RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA D‘UEFI\CBGBNERENTE LA CAUSA CIVILE N. 9026/2011 R.G.

PROMOSSA DAL COMUNE DI BAR CON"E‘RO LA— T

ORI UiD AZIONE.

1.0 - PREMESSA

Con Ordinanza in data 20.01.2022, la S.V.ill.ma nominava il sotioscritto Dott. Ing. Ugo De Corato, iscritto
all'Albo degh Ingegneri della Provincia di Bari, Sez. A al n° 3985, e domiciliato in Bari-alla via Gargasole,
8, "Consulente Tecnico d'Ufficio”, nella causa civile N. 2026/2011 R.G. promossa dal Comune di Bari
contro 1
S A S SR 0.
La S.V.iil.ma conferiva allo scrivente i seguenti qUésiti:

" a) individuate e descritte Ie due unitd immobiliari per cui & causa (fol 31, plla 396 sub 39 e sub 40)
determm; le quote che spettano su tali beni a ciascuno de| comumsu partempantl alla comunione
mmdentale degh stessn, |

b) accerti la comoda divisibilita o meno dei Eéni sub a)in porZibni corrispdndénti all'accertata quofé dei
partecipanti alla comunione e, in caso di possibilita di divisione in natura in por2|on| di valore similare
per ciascun comproprletano predisponga una bozza di progetto di lelSlone V

¢) determini in ogni caso il valore di ﬂnrcctto attuale d1 tah beni;

d) individui e verifichi e addizioni e i mlchoramentl che rlsuluno eseguiti d=AINEG——EN <.

unitd immobiliari di cui al quesito a) e determini Findennita (ripartita secondo le guote di ciascun
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Tel./fax 0805561377 - Cell. 338952

Con atto sottoscritto digitalmente e deposnato nel fascm ) ;éi?}natico in data 22.02.2022, lo scrivente

C.T.U. accettava lincarico e prestava il gluramvnto di mo

Nell'atto di citazione promosso dal Comune i Bari, rap
l

rappresenta che: “<< ............ il Comune d/ L,’ar/ a mezxo

resentato e difeso dall’Avv. Mario Spinelli, si

J‘

~’«=i soﬁoscriz’to procuratore, con citazione del

7.8.2011, conveniva le parz‘/ interessate davdnﬁ a/ Trlbur*am d. Bar/ per ivi sent/re accogl/ere le seguenti

1 i

conclusioni: “1) procedere alla divisione e, Ocl’ ! effetz‘o oi a'”a’e /o scioglimento della comunione avente

ad oggetto gli immobili descriifi in narratlva e preC/same

'al apparfamento sito in Casamassima (BA)
alla via Imbriani n.27, piano quarto, con mgre cso a smlsr,a rn uatasz‘o alla particella 396 del foglio 31, sub
39; b) appartamento sito in Casamassima (B .; :z!/a via lmr)r.'am n. 27 piano quarto, con ingresso a destra,
in catasto alla p.lla 396 del foglio 31, sub ”0 23 a tal fmeJ dl sensi degli artt. 789 e segg., predisporre il

progetto di divisione, sulle base del/a quoz‘a /aea/e degli i zrr.rr ’Jbl/l anztdett/ spettanti in proprieta comune e

pro indiviso ai condividenti, con quant/f/caZ/oﬁu del valore oro.oorZ/ona/e al credito rispettivamente vantato

da ciascuno di loro; 3) assumere ognij _cgv,{g,s;u.i;;{enZ/ale prowedlmento di legge, anche al fine della

sottoscrizione del'emananda sentenza".f‘ S; C"' “' z;uirono in ale gIUdIZIO che é quello odierno n. 8026/11
RN o cmoria 2.11 .20,1 c(l;"eaa dallavy. ! eonardo Patroni Griffi, i sigg. /(D
m la societs
RS - 212 Anna it
Tateb nonché l'avv. —m pro prlo All ud: nza de/ 22.5.2012 intervenne volontariamente
altresi il sig. —cost/tueroo & mezzo dell wvv. Giovanna Ciccarella, onde rivendicare

la proprieta esclusiva dei due immobili oggen‘o del g/ud/z;o a’/ divisione. Alla medesima udienza del
22.5.2012 il sig. G.1., ritenuto che tale S/g.—p{opr{erar/o di porzione delledificio oggetto di

divisione, rivestisse la veste di litisconsorts necessario ordind lintegrazione del contraddittorio nei
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confronti di costui, cui provvide il Comune di Bafi _COhfc_:l;fa/_—_ione 11.6.2012. ~ ébstituitosi con
comparsa depositata all’udienza del 4.2.2012, a mezzo dell’.’aw.' Donato Armenio, rilevo la necessita di
integrare il contraddittorio altresi nei confronti de/ia—anche essa asseritamente partecipe alla
comunione di cui trattasi. Anche a tale /ncambente prow:de 'Ente concludente con citazione 25.2.2013;
Ia Soc:eta chiamata rimase contumace. All ud/erzq del 4, 7 2013, realizzandosi il contraddittorio p/eno di
)tuttl i consom in causa, il G.U. concesse i zerm/n/ del/ an‘ 183 cpc, per i depos:to di memorie e all udlenza
dell’'11.3.2014 il G.1. si riservo in ordine alle rispettive istanze istruttorie. 9) Nelle more del presente g/ud/zm
n. 9026/11 RG, con ricorso in data 10.5.201 1_ vantandosi “acquirente” dei due §
appartamenti innanzi indicati, propose oppos:zmne ex art. 618 cpc, per i motivi ivi esposti. 10) Sciogliendo ‘
la riserva formulata alludienza dell’11. 32014 con prowedfmento 14/17.3.2014 il G.I. dott. Magaletti
ritenuto che _ha splegato intervento nel presenz‘ﬁ a/udIZ/o d/ d/ws;one incidentale
conseguente a procedura esecutiva promossa nei confronti dellz (Y. '/vendicando la
proprieta esclusiva degli immobili dei quali & stata chigsta la dIVISlOi‘Ie per averli acquistati da quest'ultima;
che i R = proposto oppostz;one di terzo éx art. 619 c.p.c. nella procedura esecutiva sopra
/nd/cato con riferimento agli stessi ben/ R/tenuto che v: & parziale identita di parti nei suddetti giudizi e che
tra gl/ stess: vi é rapporto di pregiudizialita ah‘eso che f'accoglimento dell'opposizione compon‘erebbe
l'estinzione, relativamente ai beni di cui é causa, della procedura esecutiva e conseguentemente anche _
del presente giudizio che da quella deriva; che 'deve pertanto disporsi la sospensione del presente
processo fino alla definizione del giudizio di OppOSIZIOI‘Ie di terzo”, sospese l'odierno giudizio di divisione,
in aftesa della definizione dellopposizione di terzo 11) Sia di fatto che, con sentenza n. 1657/2014,
pubblicata in data 2.4.2014, il Tribunale di Bari ha rigettato l’opposizione di terzo propcsta da‘
-ondannando/o al pagamento deile spese-processua!i m favore del Comune di Bari e d#
“12} Con atto di citazione notificato in date 12.56.2014, 13.56.2014, 14.56.2014 e 26.5.2014
_ﬁ proposto appello avverso alla suddetta sentenza nei confronti di "
Gy o 7une di Bar/_ nonché (so/o ai fini-della integrita del contraddittorio,

trattandosi di creditori integralmente sodd/sfattl nelle procedure esecutlve riunite nn. 157/1989 e 166/1992
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RRGG), SN 5:p:0l0 spe (gia Intesa Gestioni Credit). 13) Ma con
sentenza n. 1404/19 emessa‘i/. 12, 72.2078 e pubblicata il 20.6.20189, la Corte d’Appello di Bari ha rigettato
tale impugnazione, condannando I'appellante alla rifusione delle spese processuali anche del secondo

grado in favore dég/i a,bpe'//ati costituiti. 14) La éuddefta sentenza é stata notificata a mezzo Pec in data
27.6.2019 o (N /| qu:zlc con atto notificato il 17.7.2019 al Comune di Bari, a RN
@R -0 /ntesa San Paolo spa, nonché, a mézzo Ufficiale Giudiziario in data 19.7.19 aq
w sempre a mezzo ufficiale Giudiziario, rinotificato in data 23.7.19 a

Intesa San Paolo spa, ha proposto ricorso per cassazione avverso tale pronuncia. Non ha poi perd iscritto
a ruolo la causa, come certificato dal Cancelliere del Supremo Collegio in data 2.10.2019 e nessuno degli
intimati ha proposto impugnazione incidentale. Dunque la sentenza di rigetto della opposizione di terzo
proposta da (R < p2ssata in giudicato, come certificato dal Cancelliere Dirigente presso
la Corte d’Appello di Bari e, quindi, occorre provyedere alla riassunzione dell'odierno giudizio di divisione.

Pertanto il sottoscritio procuratore CHIEDE che F'lll.mo Sig. G.I. voglia fissare nuova udienza in cui il

processo deve proseguire .........>>"
Nella comparsa di costituzione di nuovo difensore per il Sig. ETEGGEER r2ppresentato e
difeso dall’Avv. Gianfranco Schirone, si chiede di: “<< ...... - accertare e dichiarare che il Sigi R

GRS Ciritto, ai sensi degli arit.1150 e 936 c.c., al pagamento dellindennita per i miglioramenti
apportati agli immobili oggetto di causa o, in subordine, al pagamento dellimporto di €.139.303,40
corrispondente alle spese sostenute per detti miglioramenti e, per leffetio - condannare tutti i
comproprietari degli immobili de quibus, in solido tra loro, al pagamento dellindennita per i miglioramenti
nella misura in cui verra determinata anche a mezzo diespletando CTU ovvero al pagamento dellimporto
di €.139.303,40, innanzi indicato, oltre agli interassi /éga/i dalla domanda al soddisfo; - ordinare che il
pa;qamento della somma dovuta in accoglimento delle domande che precedono avvenga hediante

prelievo del prezzo di vendita delle cose comuni; - accertare e dichiarare che é diritto del Sig.—

GNP uale creditore avente causa al sensi dellart. 1113 c.c., attesa la risoluzione del contratto

preliminare di compravendita, dell-4EEENENN" iquidazione, alla restituzione della somma di
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- €.142.000,00 e, per l'sffetto - attribuire le somme spetianti o/l (" /iquidazione in

conseguenza della divisione al Sig. —fino alla concorrenza dell'importo di
€.142.000,00 ,,,,.. >>". e

Nella comparsa di costituzione per Iaw

rappresentata e difesa dall’Avv. Donato Armenio, sn rappresenta che: “<< L'intervento spiegato dal
Siy G, © i"ammissibile. In forza d/ esso si chiede la declaratoria di un diritto.
dellinterventore, nei confronti dei comprqpriez_‘ari, al pagamento di indennita per dedotti miglioramenti
apportati agli immobill oggetto della domanda di-scioglimento della comunione, diritto liquidato in €
139.303,40; si chiede la condanna def comuni'sﬁ, in solido fra loro, al pagamento di defte indennita e si
chiede altresi di soddisfare detto credito partecipando alla distribuzione del ricavato dalla vendita. Trattasi
di domande inammissibili perché nuove ed estranee all'oggetto del presente giudizio. In via subordinata,
si chiede il rigetto delle domande medesime per infondatezza e difetto di prova in relazione all'an ed al
quantum debeatur. In estremo subordine, /é domande in parola vanno rigeftate per intervenuta

prescrizione estintiva decennale.,,,,.. >>".

Nella comparsa di costituzione per |o(GEREENEGGGNEGNGENENEENEN -0 cscntata e difesa

dall’Avv. Rosa Maria Falcone, si chiede: “<<....... la deélaratoria di inammissibilita di tutte le sopra esposte
domande e di ciascuna di esse, trattandosi d/ domande nuove non solo sotto il profilo della tempestivita,
ma anche dal punto di vista del difetto di collegamento delle medesime con I'oggetto del presente giudizio
che non consente di qualificarle nemmeno come riconvenzionali. In via subordinata e nel merito 'odierna
comparente contesta la fondatezza deile domandé medesime in ordine ai pretesi miglioramenti ed alla
misura dei medesimi ed, in via ulteriormente gradata, la prescrizione estintiva decennale delle relative
pretese. Sempre subordinatamente all'eccezione di inammissibilita ed intempestivita delle relative
| domande, I'lmpredilca srl contesta ed eccepisce la prescrizione estintiva decennale in ordine alla pretesa
domanda di risoluzione del dedotto contratto di compravendita ed in relazione aliresi alla pretesa creditoria

di asseriti acconti versati nel lontano 2007. La prbcedura n. 151/89 RGE va dichiarata estinta per omessa

3

rinnovazione della trascrizione nel ventennio..,,,,.. >>".
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Nella comparsa di costituzione per SIS r:ppresentata e difesa dagli Avv.ti Pasquale
Minervini e (S - chicde: “<< ...... che l'attuale interventrice ha il massimo
interesse a non vet-J’er‘ve pregiudicaz‘é le sue ragioni di credfi‘o, peraltro privilegiate, ai sensi dellart. 275 1
bis del c.c., per cui, di conseguenza, con i)’ pfésénte atto, éd:ogni effetto di legge, si costituisce nel giudizio
di divisione n. 9026/2011 e chiede, qumd/ cne il proced/rnemo venga proseguito, ai fini di determinare la
posizione debitoria e relativo credito in capo alla Societa debitrice, O ... -

Nella comparsa di costituzione per NG, -ppresentata e difesa dagii Avv.ti Pasquale

Minervini e m chiede" “eL che lattuale interventrice ha il massimo

interesse a non vedere pregiudicate le sue iaglon/ di crncmc peraltro privilegiate, ai sensi dell’art. 2751
bis del c.c., per cui, di conseguenza, con il presente atto ad ognl effetto di legge, si costituisce nel gIUdIZIO
di divisione n. 9026/2011 e chiede, quindi, chﬁ 1/ proced/mnnro venga proseguito, ai fini di determinare la
posizione debitoria e relativo credito in capo alla Soc;eta dﬁo/mce -,,,,.. >>",

2.0- SVOLGIMENTO DELLE OPERAZEON! PERHTALE '

Il sottoscritto C.T.U., assoito il gluramenfo Ol i‘ltO esam;nau i fascicoli di causa, esperiti | preliminari
accertamentl connessi all'i mcanco in parola .l agorno 12. Ob /022 alle ore 9.30, previo avviso alle parti a
mezzo comunicazione pec in data 27. 0/—' 9092 dava mlzao sui luoghi oggetto di controversia, alle
operazioni peritali, che proseguivano e si conc?udevanp in data 07.11.2022.

Nel corso dell'ispezione peritale del 12.05.2_62? ’conveni\l/aﬁ}o:‘“

o per il Comune di Bari I'Avv. Mario Spinewtlii‘e'd 5! nomir{ntc‘J C T. di parte Ing. Giovanni Scatigno;

> per il Sig. _ Donato Armemo ed il nominato C.T. di parte Ing. Angelo

Rotondo;
> per gli eredi@NENENNNS /. \zrianna Rizzo anche in sostituzione dell’Avv. Gianfranco
Schirone ed il nominato C.T. di parte Gecm. Angelo Addante;

° periSigg.rim‘ . o |

@S A\VV. Francesco Simone Tateo in sostituzions del’Avv. Annarita Tateo.

Era alfresi presente la Sig.r4SSNENER:. delegata da! SidiNNGNMNR s garantiva Paccesso alle unita
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immobiliari oggetto di controversia,
Il C.T.U., prendendo appunti su separaii fogh eseguwa rlllew foto pIanlmetr|C| degii appartamenti oggetto
di controversia ed annotava ogni elemento uiile necessano allespletamento dell'incarico ricevuto.
Nel corso del secondo accesso in data 07..1.1 .2022, lo scrlvente c.t.u., alla presenza dellAvv. Mario
Spinelli, dell'Ing. Giovanni Scatigno, del Géorﬁ; .Ffancaéao Labbate, del Sig NN cc!'Avv. Donato
Armenio, dell'lng. Angelo Rotondo, dell Avv. Marianna Rizzo, dell’Avv. Annarita Tateo eseguiva ulteriori
rilievi delle unita immobiliari e chiedeva alle parti ,ﬁpfdrrﬁazioni circa le tabelle millesimali.
'II Sig. m ichiarava: “vi é stata una de/fbera assembleare che richiamava tabelle millesimall
- delibera impugnata e annullata dal Tribunale di Bari su azione del Sig. (NG’ ritenuta invalidita
da parte del Tribunale delle stesse tabelle; attualmente le spese condominiali vengono divise in parii uguali
w;tra i proprietari delle unita immobiliari come puod essere confermato dall "amministrato_(e condominiale sig.
Il c.t.u. procedeva quindi a illustrare alle patti le problematiche urbanistiche interessanti le unita immobiliari
- e per gra;di linee indicava i valori di mercato dalle unita immobiliari ed i miglioramenti esegujti dal Sig.
G itando le parti ad una.fisqluzione transattiva della controversia.
Le parti invitavano il c.t.u. a formulare una c_;on_creta proposta transattiva e mezzo posta elettronica
certificata. |
L'Avv. Donato Armenio dichiarava: “che le unita immobiliari in questione sono nel possesso del Sig.q
QIR -/ comproprietario delle medesime”. |
1l c.tu. quindi, riservandosi di inviare alle parti a mezzo pec la proposta transattiva, dichiarava chiuse le
| operazioni peritali.
Quanto sopra & specificatamente descritto nel verbale di sopralluogo allegato al presente elaborato
peritale (Cfr. allegato n. 1).
Con posta elettromca @ certificata in data 17.11.2022 il c.t.u. inviava alle parti proposta la proposta

transattiva e per una migliore mtelleglbuhta della stessa anche I'elaborato peritale come si desume dalle

ricevute di consegna in allegato N. 7.
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Con posta elettronica @ certificata in data 12.12.2022 éono pérVenute dal procuratore legale del Sig.
GEERENE /.. \arianna Rizza, osservazmn' al!a relazmne di Consulenza Tecnica d’'Ufficio a
firma del C.T.P. Geom. Angelo Addante che si accludonc m allegato N. 8.

Con posta elettronica @ cettificata |n_data 13,1_2.2022 _sc-no pervenute dalf Amministrazione del Comune

di Bari, osservazioni alla relazione di Consiuil_en'za Tecniéé'A’U:ﬁicio a firma dei CC.TT.P. Ing. Giovanni

Scatigna e Geom. Giovanni L'Abbate che _si‘ a:Qéiudono hf ﬂlm‘ toN. 9.

Con posta elettronica @ certificata in data 1b 12.2022 sono érvenute dal C.T.P. del Sig. —i e

dell=(NEER Ing. Angelo Rotondo, osservazmm alla re'az;one di Consulenza Tecnica d’ UfflClO a proptia

firma che si accludono in allegato N. 10. o

Con pbsta elettronica @ certificata in data 19.1; 2.20?2 soNno pervenute dal procuratore legale del Sig.i
‘della oS A . DonatorArme‘ni'Q, osservaziéﬁi alla relazione di Consulenza Techica d’l__Jfficio

a propria firma che si accludono in allegato N. ‘i“i B ' -

Con posta elettronica @ ceriificata in data 24 19 2022 sono p rvenute dal C.T.P. del Sig- (iR ©

della QR . \ng. Angelo Rotondo, appenmce alle osser\/azlom alla relazione di Consulenza Tecmca

d’Ufficio a propria firma che si accludono in ahegato N. 12

La presente relazione definitiva tlene como delle ossq\;aﬂom pervenute dalle parti, delle relative

controdeduzioni del ¢c.t.u., delle conseguem, m'regrazmm p ‘uah e correzione di alcuni refusi.

ESiTO D’C kK ACGEP: Aiﬁnlx.-;B\!‘!‘O

Il C.T.U,, dalfesame dei documenti della’ propr.c’ra in quesur na della documentazione in atti, nonché degh

elementi raccolti nel corso delle operazioni pnntah poteva qumdl procedere nel suo studio, alla disamina
delle guestioni proposte e di cui al mandato ccr"cnto ‘

3.0- CRONISTORIA DEI FATTI

Con atto di compravendita in data 02.07.1980 = rogito Dr. Pasouale Maddalena, repertorio 13801, raccolta

3868, trascritto a Bari il 29.07.1980 al n. 24 190 il Sig. GRS oo S
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vendeva alla societd -on‘. sédev in _il suolo edificatorio sito in Casamassima,
censito in catasto al foglio di mappa 31, partice‘ile 854, 396.

La societ: (i ;o2 defle pratich'e: edilzii'ie{riﬁortate nel successivo paragrafo 4.0, procedeva
alla costruzione del fabbricato sito iﬁ Césaméss.i‘rha‘v éllé,-Via .Abbre-scia, numeri civici n. 27 e 27/a di cui le
unita immobiliari»ogrgetto di stima sono porzione: :  o

Come si desume dal seguente elaborato pl‘a.himetr(ior caiastale di impianto (v. allegato 3), il fabbricato in

oggetto, accatastato in data 29.07.1985, e le relafive aree di pertinenza, risultava costituito:

Al Piano Terra:

= da una rimessa con il subalterno 1 della particella 854;

da una rimessa djs_tinta con il subalternc 2 della particella 854;

a da un deposito distinto con il subaltemo 1 della particella -396;

= da un deposito distinto con il subalterno 2 del!a parﬁcella 396;

= da un deposiio distinto con il subalterno 3 della parficella 396;

= da una corte esclusiva al subalterno1 distinta con il lsubalterno 13 della particella 396;
AL1° Plano: -

s da un appartamento distinto con il subalterrio 4 della particella 396;
= da un appartamento distinto con il subalterno 5 della particella 396;
Al 2° Piano:

s da un appartamento distinto con il subalterno 6 deila particella 396;
= da un appartamento distinto con il subalterno 7 della particella 396;
Al 3° Piano:

= da un appartamento distinto con il subalterno.8 della particella 396;
= da un appartamento distinto con il subalterno ¢ della particella 396;
Al 4° Piano: _

' = daun deposito distinto con il subalterno 10 della paﬁicella 396;

_' Bene comune non censibile al subalierni da 1 a 10 della particelia 396
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= da vano scala, ascensore e portico distinto con il suba‘temo 11 della pamcella 396;

Bene comune censibile ai subalterni daia 10 della p_rﬂcelsa 396

= da attinenza scoperta-giardino a piano terra distinto con il subalterno 12 della particella 396;
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Attualmente, come si desume dal seguente elaboralo pl:nlmelrco catastale (v. allegato 3), il fabbricato e
le relatlve aree di pertinenza, risultano cosmum -

Al Piano Terra:

=  da una rimessa con il subalterno 1 delia particella 854;

= da una rimessa distinta con il subalterno 2 della'particel!a 854;
10
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= da un deposito distinto con'il subalferno 14 dél)é'particella 396;

= da un deposito distinto con il subalterno 15 dél}a paﬁice_lla 396;

Al 1° Piano: o

= daun appartamenfo distinto con il subaﬁéfn-o 42 d_e!l'a'partioella 396;
w da un appartamento distinto con il subalter.noréiéic.ieila pértioella 396;
= da un appartamento distinto con il subalterno 1'8';deilé bar‘ticelia 396;
Al 2° Piano: ' P
= da un appartamento distinio con il subalterno 20 dellé particella 396;
s da un appartamento distinto con il subalterno 21 .d'e_ilg particella 396;
« da un appartamento distinto con il subalterno 22 ldellé particella 396;
AL 3° Piano: |

s da un appartamento distinto con il su balterno 23 della particella 396;
= da un appariamento distinto con il subalterno 24 della particella 396;
= da un appartamento distinto con il subalterné 25 della particella 396;
Al 4° Piano: :

= da un appartamento distinto con il subalterno 39 de_lia particella 396;
= da un appartamento distinto con il subalternd 40 della particella 396;
= lastrico solare distinto con il subalierno 37 de'l}é particella 396;

= |astrico solare distinto con il subalterno 41 della partibe(la 396;

Bene comune non censibiie ai sub 10-14-15-18-20-21-22-23-24-25-42-43

= vano scala, ascensore e portico distinto con ilisubaltemo 34 della particella 396;

. Beni comuni censibili : |

= attinenza scoperta-giardino a piano terra distinto con il subalterno 35 della particella 396;
= magazzino-deposito a piano terra distinto con il subaiterno 26 della particella 396;

= magazzino-deposito a piano terra distinto con il subalierno 27 della particella 396;

. ® magazzino-deposito a piano terra distinto con il subalterno 28 della particella 396;
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= magazzino-deposito a 1° piano distihto con H suba|terﬁo 29-’della particella 396;
s magazzino-deposito a 2° piano dlstlnto ‘con |I subalter 10 39 della particella 396;

& magazzino-deposito a 3° piano distinto co in ll subalteri della par’ucella 396;
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Con decreto di trasferimento in data 07.12.2009, repertorio n. 1125, trascritto presso la Conservatdria dei
RR.Il. di Bari in data 24.12.2009 ai nn.58059/3798_0, il G.E. del Tribunale di Bari, nellambito della
procedura esecutiva immobiliare N. 151/89 R.G.E in danno della societ:guENE. ., trasferiva in
favore della societa -oon sede in.Casamassima - P. IVA—Ia piena

proprieta: del box auto, posto al piano terra, censnto m catasto rabbrlcatl al foglio 31 particeila 854,

subalterno 2; -del box auto, posto al Piano terra, censntq in catasto fabbricati al foglio 31 particella 854,
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subaliterno 1; -del locale’ ad uso deposnto pssto al piano terra, censito in catasto fabbricati al foglio 31

particella 396, subalierno 1 5

C o

Con decreto-dl trasfenmento in data 07. 1_2 zOOQ repertorlo n 1126 trascritto presso la Conservatorla dei
RR.II. di Bari in data 24.12.2009 ai nﬁ 58060/37981 i! C E. del Tribunale di Bari, nell ambtto della
procedura esecutiva immobiliare N. 151/89 R GEin danno della someta“trasfenva in
favore della societa — con sede in (Jaaamassma — P.IVA G - picna

proprieta: di porzione del locale deposito con annessa area»scoperta posteriore, posto al piano terra,

censito in catasto fabbricati al foglio 31 mrﬁéeiﬂa 296, subalierno 4.

Con decreto di trasferimento in data 01 07 2010 repertorio'n 323, trascritto presso la Conservatoria dei
RR.II. di Bari in data 27.08. 2010 ai nn. 40558/2766..1, fi 5.E. del Tribunale di Bari, nellambito della
procedura esecutiva 1mmob1llare N. 151/89 R G.Ein danno della societ:( NN =sfcriva in

tavore i R o —Ia plena proprieta dellappartamento, posto al 1°

Piano, censito in catasto fabbricati al fﬁ'ﬂ-i@ ,51 gamcc 2 o98 subalierno 36 (gia subalierni 16 e 17)

ed ogg per fusione & frazionamenio vamio in subaiﬁern@ 0 42 e subalterno 43.,Attuaimente, a seguuto

di successivo decreto di trasferimento, !unua |rnmoblliare m guestione relativamente al subalterno 42,

risulta essere di proprieta della Slg.rm

Con atto di compravendita in data 30.10.1 985 a roglto Dr Pasquale Maddalena, repertorio 21442, raccolta
7096, trascritto a Bari il 21.11.1985 ai . 03484 la someta_ vendeva e traferiva al Sig.
AR - _ i’appartame“]to allo stato rustico posto al 1° piano, censito in
catasto al fogiio di mappa 31, pamceila ‘296 suba iterno 5 (di seguito soppresso e variato nel

subalterno 18 di mqg 75 ancora aﬁuaie = ne! suba!temo 19 di mq 40 di seguito soppresso e per

fusione € frazionamento variato nell’ aﬁ'LaEe subaiterro —:-3 e nell’atiuale subalterno 42). Dall esame

del suddetto atto si desume che I’ appartamento in ogget 0 veniva trasferito a corpo, con la propor210na|e
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guota di comproprieta delle parti, servizi ed _-impiaﬁti -'_c_g_'rpu'rii« del fabbricato ai sensi dellart. 1117 civ.
compresa in particolare I'area scoperta antistante de_s_ﬁ_néta a parcheggio censito in catasto fabbricati al

foglio 31, particella 396, subaliernc 12, e ccfm l’es’ciu;si’ohe soltanto_del lasirico solare, deli’area

scoperta retrostante Il fabbricato e del porticato che réstavano di proprieta della societéq

C(Sn decréto di trasferimento in data 03.09.2004, reperioric n. 3708 frascriito presso la Conservatoria dei
RR.IL di Bari al n. 30846.1/2004 di registro particolare, il G.E. del Tribunale di Bari, nell'ambito della
procedura esecutiva immobiliare N. 151/89 R,Q.,-gin»-_danno della societ:CHNNGNRENE,  osicriva in
favore della societa (NG consede in QU P\ A - icna

proprieta dell'appariamento posto al 2° Piano della suberﬁcie di mq 60, censito in catasto fabbricati al

foglio 31, particella 396, subalterno 20, con la precisazione che tale unita immobiliare & scaturita dalla
fusione e frazionamento del subalterno 7 e del sub’al_te'mo‘ 6. Attualmente, a seguito di successiva
compravendita in data 27.05.2019 per notar Francesca Lorusso di repertorio 85433, I'unita immobiliare in
qvuestione risulta essere di proprieta della Sig.r-.

Con decreto di trasferimento in data 03.09.2004, répertprio n. 3705 trascritto presso la Conservatoria dei
RR.II. di Bari al n. 30843.1/2004 di registro particolare, il G.E. del Tribunale di Bari, nellambito della
procedura esecutiva immobiliare N. 151/89 R.G.E in danno della societ:i NN scriva in
favore del Sig. GGG -GN, - piéna
proprieta dellappartamento posto al 2° Piano della superficie di mq 81, censito in catasto fabbricati al
fogiio 31, |

particella 396, subalterno 21, con la precisazione che tale unita immobiliare & scaturita dalla-

fusnone e frazionamento del subalterno 7 e del subalterno 6. Attualmente a seguito di successivo decreto
di trasfenmento del G.E. in data 086. 05 2021, repertono 616 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL.

di Bari al n. 18525.1/2021 di registro partlcolare, I'unitd immobiliare in questione risulta essere di proprieta-
' della Sig.
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foglio 31, particeila 396, subalierno

,.con la-"pr'_eci-s'e;fziione che tale unita immobiliare & scaturita dalla
fusione e frazionamento dei subalterni 8 e 9. EEERI

Con decreto di trasferimento in data 21.09.2004; f‘éberitbrﬁivo.n_,.f- 40786 trascritto presso la Conservatoria dei
RR.L. di Bari al n. 32066.1/2004 di registro p'articbl»a'r:e,‘ il G.E. del Tribunale di Bari, nellambito della
procedura esecutiva immobiliare N. 151/82 'R.'G.E: iﬁ-»danno della societa (ENEEG_GGS - cicriva in
favors della Sig. -G - G —
la-piena proprieta dell’appartamento posto al 3° Piano deﬂa superficie complessiva di mg 105, censito in
catasto fabbricati al foglio 31, particeiia 3965’;'5§ubaitémo 25,_con la precisazione che tale unita
immobiliare & scaturita dalla fusione e frazionanﬁerfto dei subalterni 8 e 9. Attualmente a seguito di
successiva compravendita indata 16.01.2006 per notlar:Luig:i D’Agosto, repertorio 93127, trascritto presso

la Conservatoria dei RR.Il. di Bari al n. 5095.1/2006 di registro particolare l'immobile risulta essere di
proprieta dei Sigg. il NN

4.0 — INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DELLE DUE UNITA IMMOBILIARI PER CUI £ CAUSA (FOL.
31, P.LLA 396 SUB 39 E SUB 40) E DETERMINAZIONE DELE QUOTE CHE SPETTANO SU TALI BENI
A CIASCUNO DEI COMUNISTI PARTECIPANTI ALLA COMUNIONE INCIDENTALE DEGLI STESSI;
- INDIVIDUAZIONE

Le unita immobiliari oggetto della presente coniroversia sono porzione di un edificio a strutture portanti in
cemento armato sito nel Comune di Casamassima,: c,o'r} accesso dal cortile scoperto ai civici 27 e 27/A
della Via Imbriani, composto da guattro piéni fu_ori terra oltre il piano terra ed il piano copertura.

Dette unita immobiliari, rispettivamente censite nel catasto fabbricati del Comune censuario di
Casamassima al foglio di mappa 31, partice|la 396, subalterni 39 e 40, sono costituite da due appartamenti
per civile abitazione posti al quarto piano, aventi riSpéttivamente accesso:- quello distinto con il subalterno

39 dalla porta posta a sinistra per chi giunge sul pianerottolo di interpiano salendo le scale, mentre quello
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distinto con il subalterno 40 dalla porta posta i fronte per cni giunge sul pianerottolo di interpiano salendo

le scale.
L’edificio & ubicato in una zona centrale del Comune di Casamassima (Centrale/Nucleo Storico--Via Roma

- .80 Garibaldi - Lgo Lago - C.So UmberLO) Codice al Zona B1, microzona catastale 1, in una zona

urbanizzata sia a IlveIIo prlmarlo che a Ilvcllo condario.
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-COSTITUZIONE E DESCRIZIONE DELL APPARTAM&:NTO DISTINTO CON IL SUBALTERNO 39
|'appartamento in questione, posto al quarto plano ha accesso dalla porta posta a sinistra per chi giunge
sul pianerottolo di mterplano salendo ie soale ed & composto da ingresso, soggiorno, disimpegno, due

vani utili, cucina, bagno, terrazza e da un balcone con adlacente vano tecnico

h SOGGIRND PRANZO

SUB 39

=

PIGRESSO-DISBPEGNO

SUB 34

-

.BAGKD

)‘
)

“ﬁ .

|
!

" BiSMPEG D

2 e

LETTS

SUBP?" = 1h

- [ rzenco

: —]
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VIA 4..71"?.
Tel./fax 0805561 377 - 66’!

sul pianerottolo di mterplano salendo le soaue ed e composto da ingresso- soggiorno, disimpegno, due vani

utili, bagno, ampiaterrazza edaun b_e:‘ilc_idna, SN o
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immobiliari in questione possiedono le seguenti superfici:

-RILIEVI DELLA CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI: dalle misurazioni effettuate si & calcolato che le unita

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI -

24 Sezione Civile -

CAUSA CIVILE N. 9026/2011 R.G.

DESTINAZIONE : ‘ ESPOSIZIONE | SUPERFICIE | CONDIZIONI
D’UsSo ’ NETTA
(Maq)
APPARTAMENTO DISTINTO COMN IL SUB 39 -
ingresso Qvest 4,34 discrete
$0ggiorno Sud 20,84 discrete
disimpegno Est 3,13 discrete
letto 1 Sud-Est 13,84 discrete
letto 2 Est 9,08 discrete
bagno Sud 4,05 discrete
cucina Ovest 4,91 discrete
: ferrazzo Est . 21,10 discrete
balcone Ovest 20,04 discrete
vano tecnico Est 1,81 discrete
APPARTAMENTO DISTINTO CON L SUB 40
ingresso-soggiorno Nord 22,84 discrete
disimpegno Nord 7,53 discrete
letio 1 Nord 12,92 discrete
letto 2 Sud 19,84 discrete
bagno Sud 3,87 discrete
terrazzo Nord 63,64 discrete
balcone Sud 514 discrete
29
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Facendo nferlmento al SIstema dl calcolo redatto seconoo ll Codlce deIIe Valutazioni Immobrlran edito da

Tecnoborsa ed Agen2|a delle Entrate sx preulea che per ll computo deIIa <<superficie commerciale>>

si deve consxderare

- la somma delle superf|C| coperte calpestabm comprenswe delle quote deIIe superfici occupate da| muri.

interni e perlmetrall fino ad uno spessore massmo dl em oO e dei muri in comunione computatl nella

misura massima del 50% fino ad uno s::e sore maSSImo dl cm 25

- le superfici ponderate ad so escluswo ( razze, baicon Datu e giardini);

- le quote percentuali delle superfici deliiie_"pe nenze (cannme postl auto copertl e scopeérti, box, ecc. )

| SUPERFICIE | . SUPERFICIE
DESTINAZIONE DUSQ | B LORDA COREE. COMRMERCIALE
(Mg (M)
APPARTAMENTO DISTINTO COMIL SUB2® |
ingresso * sub 34 (benecomunenoncenclblle) R Y 0,00 0,00
soggiomo T 464 1,00 24,64
dsimpegne 3,62 1,00 3,62
o] e 16,60 1,00 16,60
letto 2 134 1 100 11,34
bagno - 4,56 1,00 456
cucing -7 Co 6,73 . 1,00 6,73
frrazzo. 0 o 240 035 738
balcone -+~ M 0,25 5,23
vanotecnico i Tl 2% 035 082
T Sommano 80,92
che si arrotondano a Mg 81,00.- |

TRIBUNALE CIVILE E PENALE - DI BARI - 2" Sezione Civile -
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-+ - | SUPERFICIE SUPERFICIE

DESTINAZIONE D'USO - LORDA  COEFF. COMMERCIALE
(Ma) (Ma)

APPART AMENTO DISTINTO CONILSUB 40

ingresso-soggiomo R 24,90 1,00 24,90
disimpegno =~ = 947 1,00 947
letto 1 : 14,75 1,00 14,75
letto 2 : " 2207 0,25 552
bagno o 1 48 1,00 483
ferrazzo T 25,00 0,35 8,75
ferrazzo Lo : - 38,64 0,10 3,86
balcong - ; 5,14 0,2 1,29
e Sommano 73,36

che si arrotondano a Mg 73,00.

Alla luce di quanto sopra esposio, la superﬁcié cbmmerciale vendibile (SCV) dell'appartamento distinto
con il subalterno 39 & pari a complessivi Mg 81,00, mentre quelia delfappartamento distinto con il
subalterno 40 & pari a complessivi Mg 73,00. |

Si precisa che nel calcolo delle suddette superfici sono anche ricomprese le annesse due unita immobiliari

distinte in catasto con i subalterni 37 e 41 e che'con in riferimento all’'unita di cui al subalterno 39 é stata -

stralciata (utilizzando il coefficiente 0,00) la superficie del vano ingresso corrispondente al subalterno 34

la quale, sebbene di fatto annessa all'appartamento, costituisce bene comune non censibile.

-CARATTERISTICHE E RIFINITURE ESTERNE DEL.F;A‘BR_!CATG

STRUTTURA

In elevazione : in cemento armato
Solai : piani in latero cemento
Copertura : piana a terrazzo
ESTETICA ESTERNA

- Recinzione cortile: in muratura con ringhiera e cancelli di ingresso metallici
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Prospetto
Balconi

Infissi esterni

=CARATTERISTECHE E RIFINITURE ENTEHNE DELL’ APPARTAMENTO DISTINTO CON IL SUB 39
~ PAVIMENTI

Vani utili

Terrazzo e balcom plastrelle in ceramica 2

Battiscopa
INTONACIH
Pareti

Soffitti
Finiture

IN FESé
Porte di ingresso
Infissi fnterni
Infissi esterni
BAGNO
Pavimento
Rivestimento

Sanitari

: finestre in legno allumini

: vaso igienico, |avabo b|

- intonaco spatolato tlmeag iato al quarzo

':,w'!

rmghlera metalllca

: finestre in legno allum.m" e vetro camerq con tapparelle in p.v.c. € zanzariere -

: piastrelle in ceramiccx oO,\SD cm

20 cm

:in ceramica

: intonaco civile
. intonaco civile

~ :idropittura

: blindata

: porte in legno tambqga;to & vetro

g vetro camgra con tapparelle in p.v.c. e zanzariere

: piastrelle in ceramica “i?x‘i2 cm

SR TS

: piastrelle in ceramlca 12ﬂ.9 cme nc:rogittura

j e piatto dob;ia.

BAGNO DI SERVIZIO

Pavimento
Rivestimento

Sanitari

IMPIANTI

Riscaldamento

: piastrelle in ceramica 1'2x‘i2 cm
: piastrelle in ceramlca j! 2x .2 cme idrop ttura

1 vaso igienico, lavabo bld eplatto docma

I presente

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI - 2" Sezione Civile -
- CAUSA CI‘VEE N. 9026/2011 R.G.
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Condizionamento presente qualche split

Iarico-fognante - allacciato alla rete urbana SRR

Gas : allacciato alla rete urba-n'a“;’ e -: '

Elettrico : allacciato alia rete utbana . | :

Luci emergenza :non presenti

Allarme : non presente N

-CARATTERISTICHE E RIFINITURE INTERNE DELL’APPARTAMENTO DISTINTO CON IL SUB 40
PAVIMENTI |

Vani utili : piastrelle in ceraﬁica 50x50 cm

Tetrazzo e balconi :piastrelle in ceramica 20x20 cm _

Battiscopa : in ceramica

INTONACIH

Péreti . : intonaco civile

Soffitti : intonaco civile'

Controsoffitti : paraalmente presentl in cartongessyo
Finiture : ldroplttura |

INFiSSI

Porte di ingresso  : blindata

Infissi interni  porte in lééno tambu;éto .e yét:irb o

Infissi esterni : ﬂnest»revin legno alluminio e \}_e:tr’o camera con tappareille inp.v.c.e zanzariére A
BAGNO |

Pavimento : piastrelle in ceramica 20325‘ cm
Rivesﬁn&éﬁ%o ~ :piastrelle in ceramica 20x25 cm e idropittura

Se:nitari > : vaso igienico, lavabo, bidet e 'Ei‘atto doccia

IMPIANTI

Riscaldamento ! presente

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI ~ 2" Sedione Civile -
CAUSA CIVILE N. 9026/2011 R.G.
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ldHCO-ng nante

- GaS:i
E!et‘grico C
V- l_:u'ci':e:mergén‘za_;

Al'lar'me‘

;Condtzuonamento

o non presentl :

dresente quélché sp}it .

::‘allacmato alla rete urbana -
- ":‘allacmato alla rete urbana o

T allaccuato a||a rete urbana E o o

{:,non presente

0. decomto3985@pec ordmgbarl lt

- CONFIN! Iappartamento distinto con li subalterno 39 conhna a Nord con vano scale ed a|tro—

‘ appartamento al- plano distinto con il subaltemo 40 ad Esr con cortile mterno a Sud con comle mterno 1
ad Ovest con terreno di propneta d terzx salvo altrl memre I appartamento dlstmto con il subalterno 40
~ confina: a Nord con cortile interno, ad Est cdn altro fabbncato a Sud vano scale ed altro appartamento
al plano dlstmto con |I subalterno ad Ovest con terreno d| propneta d. ter2| salvo altri. |

- DATI CATASTALI APPARTAMENTO DiSTgNTO CON lL SUBALTERNO 39: il suddetto appartamento

& attualmente censito nel catasto fabbncatl del comune censuarlo di Bari in ditta 1. — '

_ Sede in lerltto di: Oneri proprietaria.ai sensi dell'art. 117
delc.c. 2. -(CI— nata a—ltto di Onen
, proprletarla ai sensi dell'art.11 17 del c. c in reglme di comumone dei beni co_ 3.

*«:_ nato u Diritto dii: Oneri |
_ proprietario ai sensi deII art.11 17 deI c.C. in reglme di comumone dei beni con—

 —————— T
-BA Diritto di: Onerl proprietaria al aeT’SI dell art. 1117 del c.c. 5. “ '
HDmﬂo di: Onen propnetana a senS| deI| art 1117 del c.c. 8. * 1
_to ammtm di: Oneri propnetano ai sensn ;'
dellart.1117 del c. c. 7. I‘“CF—nata a-

11/09/1973 Diritto _ di: ‘Oneri propnelarla ai sen31 de'lart1117 del c.c. 8. —

m nato a _mtto d| Oneri proprietario ai sensi deil'art.1 1 17 del
c.c.in: reglme di comunione dei ben' con‘ _(GF
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) - ammﬂo di: Oneri proprietario ai sensi

dellart.1117 del c.c. in regime di comunione dei bem con (HNGNEENNS> 0. GEEENNNNG C
GRS - o amDmtto di: Oneri proprletano ai sensi
dellart.1117 del c.c., aI foglio di mappa 31, namceﬂﬂa 396 subalterno 39, Via Matteo Imbnam n. 27,
piano 4, categoria A/3, classe 5, con3|stenza vam;5,._5, superﬂc:e totale m? 81, superficie totale escluso
aree scoperte m2 70, rendita catastale £ 426,08, o

Si evidenzia che il subalterno 39, che Lrinviene dai precedenti subalterni 33 e 38 oggi soppressi, & stato
intereséato: -da variazione del 24/02/2009 Pratica n BA0095622 in atti dal 24/02/2009-unita afferenti
edificate su lastrico éolar.e (n. 4608.1/2009); .—dg} yériazione toponomastica del 23/10/2019 Pratica n.
BA0208008 in atti dal 23/10/2019 variazioneftopqhomasticé d'ufficio (n. 63739.1 /201 9); -da variazione nel
classamento del 24/02/2010 Pratica n. BA0103325l:in atti ciai 24/02/2010 variazione di classamento (n.
7697.1/2010).

La planimetria catastale del suddetto appartamento presenia alcune difformita rispetto all'attuale
situazione dei Iuoghi nello specifico consistenti:

= in una diversa forometria dei prospetti; |

= in un ampliamento laio vano scale, in adiacenza d'ellg chiostrina, dove é stato ricavato l'ingresso

dell’appartamento, in un area facente parte del bene comune non censibile distinto con il subalterno

34;

= nella presenza di un vano tecnico adiacente il balcone posto in un‘area, catastalmente scoperta, distinta

in catasto fabbricati, in maggior consistenza, in ditt=( NS, - fogiic di

mappa 31, particella 396, subalierno 37, Via Matteo Imbriani n. 27 Piano 4°, categoria F/5,

consistenza mq 6;

= in una diversa distribuzione interna;

s in una minore superficie del balcone porzione della quale risulta annessa alla consistenza
dell’appartamento distinto con il subalterno 40;

Il tutto in difformitd da quanto statuito daltarticolo 19 del Decreto Legge 31.05.2010, n. 78.
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- DATI CATASTALI APPARTAMENTO DIST@NTO CON EL SUBALTERNO 40: il suddetto appartamento
& attualmente censito nel catasto fabbricat Gel comuné ccnauano d Bari in ditta 1 —
m Sede i— BA Dmtto di: Oneri proprietaria ai sensi dell'art.1117

delc.c. 2. w(cm rata a mmﬁo dit Oneri
proprletarla ai sensidell'art.1117 del c.c. in regime di comumone dei beni con_ 3.

—«:Fm ND'WO di: Oneri
proprietario ai sensi dell'art.1117 del c.c. in regime di cpmgmone dei beni con (INNGNGEGEGD : R
RS - GEN S:o |
@R EA) Diritto di: Oneri proprietaria ai Qerssi dell'art. 11"7 del c.c. 5. “
SRR D it i Oﬂen propnetdrla ai sensi dell'art.1117 del ¢.c. 6. (RIS
—na’to a“ Diritto di: Oneri proprietario ai sensi
dellart. 1117 del c.c. 7. (G C O - - - SN
@R Diritto  di: Oneri proprietaria ai sensz dgﬁl’ar’m 117 del cc. 8. RGN (CF
L REWE Miﬁtt}) di: Oneri proprietario ai sensi dell'art.1117 del
c.c. in regime di comunione dei beni con m (CF
O - - - wiriﬂo di: Oneri proprietario ai sensi
dellart.1117 del c.c. in regime di _com;-_{nione dei beni con _ (CF
RN, cio - “ Diritto di: Oneri proprietario ai sensi
dell'art.1117 del c.c., al foglio di mappl_ 31, partmei!a 396, subalterno 40, Via Matteo Imbriani n. 27,
piano 4, categoria A/3, classe 5, constten Zzavani4 aupemcle totale m2 71, superficie totale escluso aree
scoperte m? 58, rendita catastale € 309, 8, .
Si evidenzia che il subalterno 40, che rmwene dai rrecedenﬂ subalterni 33 e 38 oggi soppressi, & stato
interessato: -da variazione del 24/02/¢609 Pratlca n. BA0095622 in atti dal 24/02/2009 unita afferenti

edn‘lcate su lastrico solare (n. 4608. 1/9009) -da vanazwne toponomastlca del 23/10/2019 Pratica n.

BA0208009 in atti dal 23/10/2019 vanaz_lone toponomasuca d'ufficio (n. 83739.1/2019); -da variazione nel

classamento del 24/02/2010 Pratica n. bAO103325 in atti dal 24/02/2010 variazione di classamento (n
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7697.1/2010). o

La planimetria catastale del suddetio appartamento 'iprésenta‘alcune difformita rispetto all’attuale

situazione dei luoghi nello specifico consistent_i:"; -

= in una diversa forometria dei prospetti;

@ inun ampIidmento sul fronte Sud-Est dove & stato ricavato un altro vano su di un’area scoperia distinta
in catasto fabbricati in ditta 1. (HINGEGGEGGGGEEE . (C O S o iq
(BA) Diritto di: Oneri proprietaria ai sensi dell'art.1117 del c.c. 2.

-nata a “ Diritto di: Oneri proprietaria ai sensi
dell'art.1117 del c.c. in regime di comunioﬁe dei benj conm
R R nato ammtto di: Oneri proprietario ai

sensi dell'art.1117 del c.c. in regime di comunione dei beni con
L
Diritto di: Oneri proprietaria ai sensi dell'art.1117 dél c.c. 5
in @EEEEMNINGA) Diritto di: Oneri proprietaria ai sensi dell'art.1117 del c.c. 6. /TNRGNGNGNNS CF
OSSR - o - G TEN itio di: Oneri proprietario ai sensi
dellart.1117 del c.c. 7. _f
MMM ritto di: Oneri proprietaria ai sensi delfart.1117 del c.c. 8.(NENNNNECF
m lerltto di: Oneri proprietario ai sensi dell'art.1117
del c.c. in regime di comunione dei beni cor ) (C -
| G ) - - SN o Ji: Oneri proprietario ai sensi
dell'art.1117 del c.c. in regime di comunione dei beni con (GGG (C-

- nato oY\ Diritto di: Onert proprietario ai sensi
dell'art.1117 del c.c., al foglic di mappé 31, particella 396, subalterno 41, Via Matteo Imbriani n. 27

Piano 4°, categoria F/5, consistenza mq 24; ed in dittNGGGCERNNNE: .. o foglio di

mappa 31, particella 396, subalterno 37, Via Matteo Imbriani n. 27 Piano 4°, categoria F/5,

consistenza mq 6;
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= in un ampliamento sul fronte Sqd—;’i_st ;ipve & preég_n@g un balcone catastaimente facente parte
dell'adiacente unita immobiliare distinta:cggﬁ il subal?émq 39;

= in una diversa distribuzione interna. = -

I tutto in difformita da quanto statuito daH art ticolo 19 del Decreto Legge 31.05.2010, n. 78. ‘

- VETUSTA': I'edificio di cui le unlta lmmoblhan in oggeLc'\ s0no porzione, & stato edificato neglianni 1978-

1986 ed e stato successnvamente ampllqro |

- STATO DE CONSERVAZIONE compieasua"nente pos<|°mo deﬂmre dlscreto lo stato di conservazione

e manutenzione delle due unita lmmobiharz pgr se ne..,esm 10 lnterventt di manutenzmne

Con riferimento all'unita di cui al subhi* ”nu 40 bl a«vndenzna che necessﬁano anche interventi di

completamento dell’ lmplanto termlco ed eie nco

Le rifiniture interne sono di IlveIIo medio. |

Non & stato possibile acquisire copla dnlle dlcmarazmn dl comormlta exdm 37/2008 degli impianti, i quali
sono comungue non adeguati alle vngenti disposmom legisiative

Ai sensi della Legge 90/2013, entrambe i unita lmrqug31¢rl vanno dotate di Attestato di Prestaiione
Energetica. | | _ ‘

-LICENZA EDILIZIA, ABITABILITA' E SA;‘%,%;BILITA’ UHSANESTICA: dalle ricerche eseguite presso la
Riparﬁzione Urban‘istica ed Edilizia Privats;d;el_ 'Cbm.un‘é dl Casamaésima lo scrivente c.t.u. ha accertato
quanto di seguito riportato: ‘

In data 27.01.1978, prot. 734/10102 il ch “sentava istania per eéeguire i lavori edili
di costruzione di un fabbricato per civile aonaﬂone in Vla .morlam (Pratica Edilizia N. 15/78).

La commissione Edlhzna del Comune dx Gabamassma in data 06.03.1978 esprimeva parere favorevole

sul relativo progetto ed in data 13. 04 1979 vemva nlaeczava dal Sindaco. deLComune ne di Casamassma Ia

concessione edlllZIaN 15/78 prot n. 3438

I Iavon di costruzione ebbero inizio in daia 10 04. 1980 ¢ ron risulta essere stata presenta dichiarazione di

fine lavori.

La suddetta concessione edilizia, a seg_'quto di istanZa in data 12.09.1980, veniva’ successivamente
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In data 15.06.1981, la soc:ef_ presentava al Smdaco del Comune dl Casamassxma istanza

per concessione edilizia ad eseguire la costruznone d| n. 2 Iocah ad uso deposno -Pratica EdlllZIa N.11 1/81

,

La commissione Edlhzna del Comune di Casamassma ln data 03 07 1981 esprlmeva parere favorevole

sul relativo progetto ed in data 25.00. 1981 vemva nlasmata dal Slndaco del Comune di Casamassma la

e e

-
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0805561 377 Celf 33895

Tel ./ fax

=Y,

ipr dllca S rl presentava al Sindaco def Comune ai

tona per ampliamento de| piano terra con Cambio

an

o di 9 appartamentl per civile abitazione in luogo dl

n.s; realizzazione di locafi depossrcu lastnco golare:

In data 21.12. 1998 lassessore ah Earlma del Comune di Casamass:ma m data 21.12.1998 nlasmava la
M\_&/

fg@c:issxon Qdilzmsanw 509/86 C

R © 40
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- infine un vano tecnico accessibile da que_st ultrmq;- o

Il collaudo statico delle strutture risulta. redatto data 03:10: 990 dall’ lng Nazareno Tarascio.

In data 14.07.2005, prot. n. 10858/u . la socxete“presentava al Smdaco del Comune di

Casamassima istanza per permesso. d| costruwe pe amphamento del 4° plano Pratlca Edilizia N. 88/05

in: data 05. 08 2005, prot. n. 11968/ut || responsabtle tecmco del Comune di Casamassxma rilasciava il

relatlvo permesso di costruire N. 88- 05

Dall esame della relazione tecmca allegata al progetto “si desume che. Iamphamento conSlste nella

reahzzazxone di due unlta abitative aventl la stessa altezza degli ambienti eSIstentl (m. 2,95).

L.a prima unita abitativa risulta composta da soggidrno,“c‘ucinino, una camera, disimpegno e bagno menire

@

la seconda da sogglorno cucma bagno due camere un dlsnmpegno ed un npostlgllo

A completamento di detto piano ci sono due ampl terrazzn a servizio deIIe umta ed uno condominiale ed

Di seguito si rappresenta stralcio del gfafjeoiéi!egetoi l‘suindieato,’permesso di costruire.
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Piano quarto pianta rapp. 1

3\ Jifmite di confife

I relativi lavori ebbero inizio in data 19.09.2005 sotto la dire?ione lavori dell’Arch. Vincenzo Gargano e con

impresa costruttrice NI o sede in ’6éburso.

Si evidenzia che risulta agli aiti del Comune di Casamassima una lettera della Guardia di Finanza -Nucleo
di Polizia Tributaria che chiedeva di prenderz hota e visionare il fascicolo relativo al Permesso di costruire.
In data 09.03.2010, prot. n. 3.898/u.i., iz societz(NNMNEER oresentava al Sindaco del Comune di
Casamassima istanza per permesso di costruire in sanatoria — accertamento di conformita ex art. 36 T.U.
-Pratica Edilizia N. 22/10 inerente la rezlizzazione due unita abitative poste al 4° piano assentite con Pd.C.
n. 88/05 del 14.07.2005, ognuna delie quai comprendeva una serie di modifiche relative ad una nuova

—_—

posizione dei tramezzi e dei relativi impianti tecnologicl.

In data 29.09.2010, prot. n. 15536/u.1. il responsabile tecnico del Gomune di Casamassima, rilasciava il

o —

relativo permesso di costruire in sanatoria N. 22/10.

Di seguito si rappresenta stralcio del grafico allegaio al suindicato permesso di costruire in sanatoria.
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42-43. [

Le restantl unlta |mmoblhan costntuent: || fabbncato non nsultano essere state dlchiarate abltablll e agibili.

?Dal confronto degh elabora’u graﬂcn allega’u alle sumdlcate pratlche edlllZle ovvero al’permesso di costruire -

o ir_l differenti forometrie dei prospettx;‘_ '
s inun ampliamento lato chiosfriha-d_é)Vé_é pkesé

- 34 e costituente bene comune non cénsibile;

& in lievi discrasie metriche.

Sussistono inoltre.le diff_o_rmitétc_atas'tali in ﬁrﬁeé_:qd_er?i:ajlndlcig'té.
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Dal confronto degli elaborat graﬁ.ci allégafti'aﬂ"e sUindicé‘;e_ p!:fatiche edilizie ovvero al permesso di costruire

N. 22/2010, con i‘attuale situazione dei luog:ﬁi dell’appartaménto distinto con il subalterno 40, si rilevano

difformita ed abusi edilizi nello specifico consistenti: ‘

nell'abusiva frasforr’naZioné dreH"ambientr:‘f destinato a stenditoio il quale risulta essere stato chiuso e
trasformato in"vano utile; o ‘ .

= in differenti fororﬁetrie dei prospetti;

e in lievi discrasie rhetriche;' 4

Sussistono inoltre le difformita catastalj in gz‘ssedenzg indicate.

Quanto alla regolarizzazione da parie dte}{;aggiudicatario delle rilevate difformita e abusi edilizi, si evidenzia

che gli stessi, previa riduzione in pristino 'éegli abusivi ampliamenti in conformita ai grafici allegati al

permesso di costruire N. 22/2010, potran:no, ad opinione dello scrivente, essere sanate ai sensi

dellarticolo 36 e del comma 5 dell'articolo 46 del D.P.R. 6 Giugno 2001, n.380 (Testo unico delle

disposizioni legislative e regolamentari in méteria edilizia) e successive modifiche nel termine di centoventi

giorni dalla notifica del decreto emesso dall'autorita giudiziaria.

Gli abusivi ampliamenti non sono inve_ce sénabili ai sens(dell’articolo 40 della legge 47/85 e dell'articolo

32 del D.L. 30.09.2003, n. 269, convertito con modificazioni dalla Legge 24.11.2003, n. 326, essendo gli

abusi essere stato ultimati dopo il 31 .03.20.03.

Le unita immaobiliari oggetto di stima non risultano essere state oggetio di collaudo statico e dichiarate

abitabili e agibili. »

Molto problematica risulta inoltre la regolarizzazions catastale poiché:

relativamente allappartamento distinto con il subalterno 39: -Fampliamento lato vano scale in

adiacenza della chiostrina, dove & sfaic ricavato !’ingresso dell’appartamento, & stato realizzato in
un'area facente parte del bene comune non censibile distinto con il subalterno 34 e che andra pertanto
ridotta in pristino; -il vano tecnico adiacente il balcone, & di fatto posto in un’area, catastalmente
scoperta, distinta con il subalterno '37; -porzione del balcone risulta annesso alla consistenza

dell'appartamento distinto con il subalterno 40;
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= relativamente all’appartamento distinto con il subéltéfnd 40: -rampliamento sul fronte Sud-Est dove &
stato ricavato un altro vano, fa parie d| un’area SCope_r_ta distinta in catasto con il subaltermno 41 ed il
subalterno 37; -I'ampliamento sul fronte Sud-Est, doyé' & presente un balcone, catastalmente fa parte
dell'adiacente unita immobiliare distinta coﬁ il éubalterno 39.
Nel giudizio di stima che segue si & comundue ténutd bénio della situazione urbanistica e catastale dei
predetti immobili e delle spese alsostenersi-dall’agéiudicatario, necessarie per la regolarizzazione
urbanistica e catastale e per la riduzione in pristino delle opere abusive sopra descritte e ripristini dei luoghi
decrementando opportunamente | prezzi unitari di una percentuale Ku=5% relativamente
al’appartamento distinto il subaitemd 3Ge Ku:?.e%_felativamente ali’appartamento distinto con il
subalterno 40. | '
- STATO DI POSSESSO DEL BENE: le unita immobiliari oggetto di stima, nell'attuale situazione dei luoghi
sono nel possesso del comunista partecipante :allé comunione Sig.(NER come dallo stesso
dichiarato nel corso dell'ispezione peritale del 07.11.2022, sebbene dalla lettura della documentazione in
atti risulta che il Sig.qiENGNEES 2002 van;tato di essere acquirente delle suddette unita
immobiliari | " |
- PROVENIENZA: il suolo su cui & edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari oggetto di stima sono
porzione, & pervenuto alla societa I— con sede in Capurso — P.lva: in virtd di atto di
compravendita in data 02.07.1980 a rogito Dr. Pasquéle Maddalena, notaio in Capurso, repertorio n.
13801, raccolta n. 3868, registrato a Bari il 22.07.1980 al n. 07202, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate
Ufficio Provinciale di Bari, Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare il al n. . di registro generale e at n.
di registro particolare, da parte defl'Ing. Vito Camardella, nato a Casamassima il 15.06.1936.
-QUOTE CHE SPETTANO SU TALI BENI A CiASéUN@ DEI COMUNISTE PARTECIPANTI ALLA
COMUNIONE INCIDENTALE DEGLI STESSI
Alla luce di quanto relazionato nel precedente paragrafo 3.0, considerata l'assenza nell'edificio di ‘cui
trattasi di tabelle millesimali, le quoté, rapportate alle superfici delle rispettive unita immobiliari, ‘che
_ 45
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spettano su tali beni a ciascuno dei comumstl partempantl alla comunione incidentale degli stessu
rinvengono dal seguente prospetto di calcolo
* UNTADOOBLIARE. | PUNO | DATT CISIL PROPREM’ATTUAIE SUEERACE !
RDESSA TERRA | PARTICRLLASS-SUBL | 16
RDESSA TERRA | PARTICELLASS!-SUB | 19
DEPOSITO TERRA | PARTICELLA%6-SUB 14 3 LS5 | S251
DEPOSITO TERRA { PARTICELLA %6-SUB 15 B | 43 |3
| APPARTAVENTO I° PIANO | PARTICHLIA%6-SUB42 2 TSN | 77548
| APPARTAVENTO [ BIANO | PARTICELIA%S-SUB4S 3 TR | 6
© APPARTAMENTO *PUAN | PARTICELIA%6-SUB 18 B
| APPARTAMENTO P PIANO | PARTICELLAS-SUBX) RIS
- APPARTAMENTO PPIANO | PARTICELIA%6-SUB L) 98EHT
| APPARTAMENTO P PUNO | PARTICHLIASS-STBR m | DI
© APPARTAVENTO TPIANO | PARTICELLA S-SR % RIS
| APPARTAMENTO PIANO | PARTICHLIA%6-SUB 4 B | gsmes
APPARTAMENTO ¥ DIANO | PARTICELLA %6- SUB %5 w5 | omos |
APPARTAVENTO £PUN0 | PARTICELIAY6-SUB 3 SUBJECTL SUBJECT { A TF
APPARTAMENTO £ PUNO | PARTICHLLA %6- SUBA SUBJECT? SUBJECT
H- IASTRICO SOLARERS | 4/ AN | PARTICHLLAJG-SUBYT: | ANNESSA ASUBMES(R4) AVESSAASIBYESIBY. | 6
© LASTRICOSOLARERS | #PANO | PARTCHLIARS-SUBAL|  ANMESOASBY | ANVESSOASIRY %
* SCALA - ASCRNSORE- PORTICD | T34 | PARTICHIIAYG-SUR % | BRNECOMNENONCRSBILE |  BECOMAENON CEVSBLE
ATTWMSCOPERTAGIARDNO TERRA | PARTICHLIA%6-SUB 35 " UTILTR COMINE AISUB 158209 L0408
MAGATZNODEROSTTO | TERRA | PARTICHLIA%S-SUB% * BENE COMUNE CENSTBILE Al SUB I-I5- 8200 DB3-0%% 6
MAGATZNO-DEPOSTIO | TRRRA | PARTICHLIAYS-SUBY) BENE COMUNE CENSIBILE AISUB 13- RARLD-RLY 2
MAGSTZNODIROSTTO | TERRA | PARTICHLIA%S-SIB% BENE COMUNE CENSIBILE AlSUB M-15-18- 01 0 B4 3
MAGATZNODIROSTTO | °PIANO | PARTICHLIAYS-SUB% BENE COMUNE CENSIBILE A SUB 1H15-5001- 112349 "3
- MAGKZINODEOSTO | PPN | PARTICHLUARS-SUBY) | BRVECOMUNE CRVSBLEAISIBMISHRADBMY 4
- MAGAZZI!\()DEPOSHO , PARTICELLA396 sm BENZCOviUNE cnsmm*sum mm Z.QMMI 5

Si precisa che nei conteggi si & anchc 'n’m*o conto del!e risultanze dell'atto di compravendiia in data

30.10.1985 a rogito Dr. Pasquale Macaalena reper‘?orlo 21442, raccolta 7096, trascritto a Bari il

21.11.1985 aln. 33484, conilquale la’ socneta _vendeva e traferiva al Sig. Y210
ml appar*amenfo a“O stato rusnf‘o posto al 1° piano, censito in catasto al foglic di
mappa 31, particella 396, subalterng 5 {d; seguiic sopgresso e variatc nei subalterno 18 di mq 75
ancora attuale e nel subalterno 19"di mq ?-m di seguité'soppresso e per fusione e frazionaménto'
variato nell’ativale subalierno 43 e neii’aﬁuale subaﬁieg'h;o 42). Dallesame del suddetto atto si desume

infatti che 'appartamento in oggetto Veniva trasferito a corpo, con la proporzionale quota di comproprieta

T RIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI — 2” Sezione Civile -
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delle parti, servizi ed impianti comuni del fabb%ica‘fo. ai sensi dell'art. 1117 civ. compresa in particolare
I'area scoperta antistante destinata a parcheggio censito in catasto fabbricati al foglio 31, particelia 396,

subalterno 12, e con I'esclusione solianio del lasirico solare, deli’area scoperia retrostante il

fabbricato e del porticato che restavano di propriata della societ/d NN

In buona sostanza non partecipano alla comunione i’unit_é oggi distinta in catasto con il subalterno 18 in
guanto derivata dal subalterno 5, e, l'unita gia distinté con il subalterno 19 di mq 40, oggi soppresso e fuso
nella consistenza con 'unita di cui al subalterno 43 di mg 98 ailla cui superficie di 98 mq & stata detratta la
superficie di mq 40 dell'ex subalterno 19 anche derivata dal subalterno 5.

5.0- ACCERTAMENTO DELLA CCMODA biVngiBiLiETA O MENO DEIl BENI sUB A) IN PORZIONI
CORRISPONDENTI ALL’ACCERTATA QUOTA DEE PARTECIPANTI ALLA COMUNIONE E, IN CASO
DI POSSIBILITA Di DIVISIONE IN NATURA IN PORZEONI DI VALORE SIMILARE PER CIASCUN
COMPROPRIETARIO, PREDISPONGA UNA BOZZA Di PROGETTO bl DIVISIONE;

Le unita immobiliari in questione, poiché _rispe’ttiva_r‘nente dotate di uh unico accesso e poiché di ridotte

dimensioni, non sono divisibili

6.0- DETERMINZIONE DEL VALORE Di MERCATO -

Il sottoscritto C.T.U., |

- Considerate le caratteristiche dei beni immobili oggettd della presente stima, 'ubicazione, la natura,
gli accessi e le pertinenze; |

- Verificato lo stato generale di conservazione e manutenzione degli immobili, nonché il livello delle
rifiniture; -

- Avuto riguardo dell'epoca di realizzazione degli stessi;

- Esaminati i documenti delle proprieta di cui trattasi; |

- Considerata la situazione urbanistica e I'attuale stato dei luoghi;

- Dopo indagini di mercato in zone limitrofe per immobili con caratteristiche similari, consultati i registri
immobiliari, la Banca dati deI|’Agenzié del Territorio-Omi, nonché il portale internet

“borsinoimmobiliare.it” ed anche in funzione della personale conoscenza del mercato immobiliare del
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suddetto comune

: Intende pervemre alla detenmnazwne deI pu probablle vaiore commercnale utlllzzando un metodo distima

di tlpo “d/retto” mono parametnco e segnaiamente || mezodo smtetlco comparatlvo" tenendo |n deblto

s

conto in termlm mcrementah o decrementall dell msuemerdl parametrl formativi di‘una statlcamente

accettablle deﬂmzmneconcreta del valore rea,e del bene seguendo Ie fa31 operatlve di seguito eIencate
- deSCI‘IZlOl’]e del bene in tutte le sue par|

- deflmznone prehmmare sulla scorta dl u_na amCIentem “ntr-?-estesa indagine di mercato che tenga conto

P,
,-,,‘,‘,!

del raffronto con altn lmmoblh della speCIe da valore ce nt

recentemente ahena’n nel predetto comune di

un valore unitario zonale attuale, dl m nmmoblle Ol rlferlmento 0 ad esso surrogablle deﬁmtoA

i
S

statlcamente medlo ldeale

- definizione dei vari parametri, di tip’o’sia ih’crihseco che estrinéeco, costituenti, nel loro insieme una

potenmahta concreta di definizione deI valoro d1 un immoblle

- comparazione dell immobile di“caus_a; 'queg'[p di r;fe‘_;rig

un|tar| al’ fine d| identificare i gradl i "delle Ioro \,araﬁenstlche e conseguentemente assumere

coeﬁncnentl incrementali o decrementan tdh aa cos’rxtu;re, g!obalmente un preciso dato di rlferlmento in

senso positivo o negativo;

- trasposmone di tall differenze, a mezzo del Poefflmente gnopale di rn‘enmento nei termini economICI del

valore unitario d| mercato dell’ lmmoblle in esame

Ovv;amente il dato risultante da tale procedlmento es’umatlvo pur lnglobando tutta una serie di |

comparazioni ed appross&maznom sta’nst'f*

comparatlw giustificativi concreti, tali da rcndcrlo tecnlcament° accettablle per un sereno giudizio di stima.

Il rlsultato e da intendersi r|gorosamente nferlto e llmltato alla data in cui sono state effettuate le rela’uve

l

indagini, essendovx esclusa qualsna3| conSIdnraZIOne d| nafura prewsmnale come pure potrebbe non

4 -

comspondere al prezzo ottemblle in sede dl un eventuale compravendlta in quanto quest’ultimo dlpende '

- sempre da situazioni soggettlve delle smgole partl contraeml

-Definizione di un valore unitario zongpg meglo di rgf_enmento:
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‘Dalle lndagml di mercato eseguite ncercando Lramlte il servmo di pubbhcnta immobiliare dell’Agenzia del
Territorio di Bari, dati comparabili smte’uco uomparatlw owero dati di vend|ta di immobili dello stesso
segmento di mercato di quello oggetto di stima (il subje_ct), sono scaturiti i seguenti campioni:

CAMPIONE A: atto di vendita in data 2'7.0.5.2071 _9’ per 'not-g.r Francesca Lorusso, repertorio 85433, raccolta
17943, trascritto a Bari il 07.06.2019 ai ‘n'n.v: 25330/1 8997, tra <omissis> contro <omissis> inerente la
vendita di un appartamenio a secondo piano, sito irn» Casamassima alla via Matieo Imbriani n. 27, di
superficie totale pari a mqg 60, censito in catasto fabbricati al foglio 31, particella 396, sub 20. |l prezzo

dichiarato per la suddetta compravendita & stato convenuto a corpo in € 53.000,00, a cui corrisponde un

valore unitario pari a €/Mq 883,33.

CAMPIONE B: atto di compravendita in data 05.1_1.2021-, per notar Umberto Volpe, repertorio 4762,
raccolta 3855, trasctritto a Bari il 10.11 .20‘21 , ai nﬁ. 54466/40513, tra <omissis> contro <omissis> inerente
Ié vendita di un appartamento a primo piano, sito in Casamassima alla via Matteo Imbriani n. 10, di
superficie totale pari a mg 132, censito in catasto _fabbricati al foglio 31, particella 672, sub 7. |l prezzo
dichiarato per la suddetta compravendita & stato convenuto a corpo in € 110.000,00, a cui corrisponde un

valore unitario pari a €/iq 833,33.
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CAMPIONE C: atfto di vendita in daia 2‘6.'02.2021 per notar _!\/Iichele Marra Cimmarusti, repertorio 933,
raccolta 740, trascritto a Barl il12. 03 2021 ainn. 1 1929/886/ tra <omissis> contro <omissis> inerente la
vendita di un appar‘[amento a secondo piaro, s'to in CaSamaSSIma alla via Conversano, n. 29, di superficie
totale pari a mqg 100, censito in catasto fabbricati al foglio 31, particella 917, sub 38. Il prezzo dichiarato
per la suddetta compravendita e stato convenuto a Corpo in € 100.000,00, a cui corrisponde un 'valore

unitario pari a €/Mq 1.000,00.

CAMPIONE D: atio di compravendita in’ data 25 03 2021 per notar Giuseppe Cardinali, repertorio 44781
raccolta 21582, trascritto a Bari il 30.03. 2021 ainn. 15357/ 1 1446 tra <omissis> contro <omissis> inerente

la vendita di un appartamento a secondo plano orivo di nfmltu'e infissi interni ed esterni e necessitante di

opere di ristrutturazione, sito in Casamass.ma alla via. Mc:g imbriani n. 27, di superficie totale pari a mq

105, censito in catasto fabbricati al fogho 31, Cartlcel|~ 39 ‘ ub 22. 1l prezzo dichiarato per la suddetta

compravendita & stato convenuto | | Q0,0 a cui ﬂorrssoonde un valore unitario pari a €/Mq 428,57.
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Localizzazione dei c‘o{ﬁ*’agﬁabiﬂi & dﬁei'sub’"gect

EXTRADATO: Consultando la Banca dati dell’Agenzia del Territorio-Omi sulla rilevazione dei prezzi di

immobili posti in zona centrale del Comune di Casamassima/ ira Via Bari, Via Montale, Via Noicattaro, Via

Parini, Via Rutigliano, Via Turi, Via Sammichele, Via Acquaviva, Ferrovia Bari Locorotondo, Codice di
51
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Zona B2, microzona catastale 1 - (2° serﬁestre 2021), si desumono per abitazioni di tipo economico in
normali condizioni, valorl variabili tra €/mq 850 00 e €/mﬂ 900 00.

EXTRADATO: Consultando il portale mte*n ‘borsxrﬁlmn”oblllare it" sulla rilevazione dei prezzi di
immobili posti in centrale del Comune dl Caaarnassma/ tr: Vla Bari, Via Montale, Via Noicattaro, Via
Parini, Via Rutigliano, Via Turi, Via Sammggflege, Via A_cg}qayya, Ferrovia Bari Locorotondo, (2° semestre
2020), si desumano per abitazioni in‘fasc‘ﬁa madia in nqr@a;g:qondizioni valori variabili tra €/mgq 937,00 e
€/mq 1.215,00. o A\,

In definitiva quindi, un immobile sta’_tisticamen:t;e medic ic@e_a%e di riferimento, a cui quello in esame potra

essere uiilmente comparato, avra, cons«damudo [ corrp.ﬁra.nh A, B, C ed escludendo il comparabile D

poiché relativo ad un immobile privo dl rlfmttJre mnssa mterm ed esterni e necessitante di opere di

ristrutturazione. un valore corrente di merc==’fc umtarlo medlﬁ parl a:

La = (€/Mq 883,33+€/Mg 833 33+€/Mq 1 Ob’l OO) /3= €/!‘E‘”“ 9(}5 56
STIMA DELL'APPARTAMENTO D IISTENTO "‘GN iL SUBALTEHNO INOC 39

~-TABELLA DEI COEFFICIENTI DI MER&’E @

Nella comune praSSl estimativa di un lmmgbneg & impor‘te}_th g:a disamina analitica della serie di parametri
di merito significativi fondamentali, di nafuré sia inirinse,ca,ohé estrinseca, che ne costituiscono il concreto
valore. Tali parametri per I''mmobile in qgeétiéﬁe sono neilo spécifiCo i seguenti:

Stato di conservazione: necessrta manwcnaone ordmarla Ke= 0,97

Coefiiciente di piano: -plano quarto: Kp~1 0’\

Luminosita: - luminoso: Ki= 1,05
Esposizione e vista: -mista: Ke= 1,00
Edificio: 1- 20 anni- stato normale: Ka= 1,00

‘Riscaldamento: - presente : Kr= 1,05'

Stato locative: -immobile libero: Kg= 1Gu

-DETERMINAZIONE DEL COEFFICIENTE TOTALE B C@MPARAZBONE

Il coefficiente totale, relativo ai paramstn presi in esame per definire i trasposti differenziali e
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conseguentemente economici deII"immobiIe digche tra_tt_asi, risdlta pari a:
Ka tot.= Ke x Kp x Ki x Ke x Ka x Kr x Kg = 1,1228. - |
-DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA

Applicando un coefficiente totale K tot. trasposto numerico delle differenze dal valore medio si ottiene per

I'immobile in questione il valore unitario di: €/mq,905,556 X 1 =1L229= €/mag 1.016,34
Che si arrotondano ad €/me¢ 1.000,00 ’

*

i+

*

Alla luce di quanto sopra esposto, riepilogando, si definisce come pit probabile valore unitario
dellimmobile in questione quello di €/mg 1.000,00 véalpre che moltiplicato per la superficie vendibile
somma.

€/mq 1.000,00 x Miq 81 = £ 81.000,00 #

-ADEGUAMENT! E CORREZIONI DELLA STIMA:

= . Riduzione per tener conto del rispetto di norme e disposti di vnatura urbanistica, della corretta
identificazione catastale’dell’immobile & per Ie' conseguenti spese a sostenersi necessarie per la
riduzione in pristirrgllg) efo demélizione delle 6pere abusivé, per la regolarizzazione urbanistica e per tener
conto della situazione catastale: Ku= 5% > € 4.050,00 #

IL_VALORE COMMERCIALE dell’imrﬁobile in‘quéstiOne si stima pertanto pari ad:

£ 81.000,00 - € 4.050,00 = £ 76.950,00 #

che si arrotondano ad € 77.000,00 #

(diconsi Euro settantasettemila/00).

| | * * *

Si precisa che i risultati sopra espbsti sono da intendersi rigorosamente riferiti e limitati alla data in cui
sono state effettuate le relative indagini, essendovi esclusa qualsiasi considerazione di natura
previsionale, come pure potrebbe non corrispondere al prezzo oftenibile in sede di un‘eventuale
compravendita, in quanto guestultimo ’dipend'e sempre da situazioni soggettive delle singole parti

contraenti.
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STIMA DELL’APPARTAMENTO DISTINTO CON IL SUBALTERNO 40
-TABELLA DEI COEFFICIENTI DI MERITO

Nella comune prassi estimativa di un immobile & importante la disamina analitica della serie di parametri

di merito significativi fondamentali, di natura sia intrinseca che estrinseca, che ne costituiscono il concreto

valore. Tali parametri per I'immobile in guestione sono nello specifico i seguenti:

Stato di consetvazione: -necessitano lavori di completamento e manutenzione : Ke= 0,90

Coefficiente di piano: -piano quarto: Kp='1' 05

Luminosita: - luminoso: Ki= 1,05
Esposizione e vista: -mista: Ke= 1,00
Edificio: 1- 20 anni- stato normale: Ka= T,QO

Riscaldamento: - presente : Kr= 1,05

Stato locativo: -immobile libero: Kg= 1,09

-DETERMINAZIONE DEL COEFFICIENTE TOTALE DI COMPARAZIONE.

Il coefficiente totale, relativo ai parametri presi in esafne per definire | trasposti differenziali e
conseguentemente econorrlici~dell’im mobile di bhe trattasi, risulta pari a:

Ka tot.= Ke x Kp x Ki x Ke x Ka x Kr x Kg = 1,04186

-DETERMINAZIONE DEL VALORE DI S‘E’EMA

Applicando un coefficiente totale K toft. tra.sposto- numerico delle differenze dal valore medio si ottiene per
Fimmobile in questione il valore unitario di: €/mq 905,556 x 1,04186= €/mq 943,46

Che si arrotondano ad €/mg 950,00 |

Alla luce di quanto sopra esposto, riepilogando, si definisce come pill probabile valore unitario
dellimmobile in questione quello di €/mq 950.,00 valore che moiltiplicato per la superficie vendibile somma:
€/mg 950,00 x Mq 73 = € 69.350,00 # |

~ADEGUAMENT! E CORREZIONI DELLA STIMA:

= Riduzione per tener conto del rispetto di norme e disposti di natura urbanistica, della corretta
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identificazione catastale delfimmobile e per le conseguenti spese a sostenersi necessarie per la

riduzione in pristino e/o demolizione delle opere abusive, per la regolarizzazione urbanistica e/o

catastale: Ku= 10% > € 6.935,00 #

IiL_ VALORE COMMERCIALE dellimmobile in questione si stima pertanto pari ad:
€ 69.350,00 - € 6.935,00 = € 62.415,00 #
che si arrotondano ad € 62.500,00 #
(diconsi Euro sessantaduemilacinquecento/00).
Si precisa che i risultati sopra esposti sono da intendersi rigorosamente riferiti e limitati alla data in cui
sono state effettuate le relative indagini, essendovi esclusa qualsiasi considerazione di natura
previsionale, come pure potrebbe non corrispondere al prezzo ottenibile in sede di un‘eventuale
compravendita, in quanto quest'ultimo dipende sempre da situazioni soggettive delle singole parti
contraenti. o | »
7.0- INDIVIDUAZIONE E VERIFICA DELLE ADDIZIONI E MIGLIORAMENTI CHE RISULTINO
ESEGUITI DA _E SULLE UNITA IMMOBILIARI DI CUI AL QUESITO A) E
DETERMINAZIONE DELL’INDENNITA (RIPARTITA SECONDO LE QUOTE Dl CIASCUN
PARTECIPANTE) ALTERNATEVAMENTE IN MISURA CORRISPONDENTE: D.1) ALL’AUMENTO DI

VALORE CONSEGUITO DALLA COSA PER EFFETTO DE! MIGLIORAMENTI; D.2) ALLA MINOR
| SORNiNIA TRA LIMPORTO DELLA SPESA OCCORSA (NEI LiMITI DI QUANTO DOCUMENTATO IN
ATTI) E L'AUMENTO DI VALORE CONSEGUITO DALLA COSA.
Nella documentazione in atti, e segnatamente nel fascicolo del Sig. (RN si ¢ riscontrata
la presenza di fatture varie intestate al Sig. *iconducibi!i a prestazioni professionali
di ‘progetto e direzione lavori, nonché a lavori e forniture edili e impiantistiche, nonché ad opere da fabbro

e opere da falegname, che sebbene non tutie corredate di bolle di accompagnamento, appaiono

verosimilmente riconducibili a lavori eseguiti allinterno del fabbricato di cui le unita immobiliari oggetto di

stima sono porzione.
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Limporto totale delle suddette fatture, come si desume dal sottostante prospetto, risulta pari ad €
121.857,64.

Si precisa che alcune delle suddette fatiure, come meglio specificato nelle note del sottostante prospetto,
sono relative a materiali non individuéti all'interno degli appartamenti, nonché relative a faretti, arredi e

biancheria che vengono pertanto escluse dai conteggi.

Ne consegue che lmporto complesswo delle fatiure da considerare & pan ad € 112. 170 52.
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Ripartendo tale spesa, proporzionalmente alle rispettive superfici, tra le due unita immobiliari oggetto di

stima di cui ai subalterni 39 e 40 ¢ relative pertinenze di cui ai sub 37 e 41 avremo:

Lmdennlta ripartita secondo le quote di ciascun parteClpante della suddetta spesa, occorsa per i
mlghoramentl apportate ad entrambe le unita immobiliari oggetto di causa distinte con i sub 39 e 40,

rinviene, tenendo conto delle suddette fatture, daI seguente prospetto analmco di calcolo:
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Per poter invece determinare I'indennita, ripartita secondo le quote di ciascun partecipante per Faumento

effettivo di valore di entrambe le unita immobiliari oggetto di causa distinte con i sub 39 e 40 e relative
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pertinenze dicuiaisub37 e 41, occorre invece far riferimento oltre che ai lavori migliorativi ese_guiti, anche
ai valori di stima di entrambe le unita immobiliari che sono pari ad € 77.000,00 relativamente all'unita
distinta con il subalterno 39 ed € 62.500,00 rsiativamente all’'unita distinta con il subalterno 40 come da

seguente prospetto analitico di calcolo:

LAVORI UNITA"SUB 39 LUNITA'SUB 40

Valore di stima £€77.000,00 € 62.500,00
1)  Scavid% €3.080,00 € 2.500,00
2) Fondazioni 6% € 4.620,00 €3.750,00
3) Strutture portanti in c.a. 20% € 15.400,00 € 12.500,00
4) Murature di tompagno 5% € 3.850,00 €3.125,00
5) Tramezzature 3% € 2.310,00 €1.875,00
6) - Intonaciinterni 5% <= -7 . '£3850,00| . ° °  £3.12500
7) Intonaci esterni 1% £770,00 £625,00
8) Pavimentiemarmi8%: . - . = - £6.160,00| - - £5.000,00
9) Rivestimenti iriterni 3% " - ' ‘ . €231000| . €1875,00
10) Facciate esterne infissi estérni 17% =~ - €13 090,00 .- .~ 7. '£10.625,00
11) Portee vetrate infei‘néA%':ul' . B ' ' . €3, 080 00| = .. i €2500,00
12) Opere in ferro 1% £ 770,00
13) Impianto idrico, 1g1emco ¢ ‘sanitario 2% Y 540 oo STt
14) Impianti speciali 3%.- = - . L '€2310 00|
15) Impianto termicé 4% - = R T €308 '00
16) Apparecchi igienico sanitari 4% . . €3.08000| "
17) Impianto elettrico-citofonico-tv-telefonico 3% S €231000] 0 A
18) Opére da pittore 3% .~ _ £2310,00(. -

19) Spese tecniche 4% - - : . €3.080,00| .. - '€2500,00
Aumento di valore dell'unitd - . - - B : €146.200,00 | S £37.500,00

L'aumento di valore dell'unita distinta con il subalterno 39, sommando le opere di miglioramento di fatto
eseguite evidenziate in giallo nel prospetto di cui sopra, si stima pertanto pari ad € 46.200,00; mentre
Faumento di valore dell’unita distinta con il subalterno 40 si stima pari ad € 37.500,00.

Avremo quindi che I'indennita, ripartita secondo le quote di ciascun partecipante per |'effettivo aumento di

valore conseguito dalla cosa, per | miglioramenti apportate ad entrambe le unita immobiliari oggetto di

causa distinte con i sub 39 e 40, rinviene dal seguente prospetto analitico di calcolo:
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Al fine di eventuali risoluzioni transattive della controversia, ove vi possa essere interesse da parte di

eventuali partecipanti la comunione ad acquisire i suddetti immobili, riepilogando | conteggi sopra esposti,

andrebbe ad opinione dello scrivente, salvo diverso parere della S.V.lll.ma, corrisposta la complessiva

somma di € 139.500,00 e segnatamente: di € 77.000,00 riferiti all'unita immobiliare posta al 4° piano con

accesso dalla porta posta a sinistra salendo le scale e di €

posta al 4° piano con accesso dalla porta posta di fronte salendo le scale.

62.500,00 con riferimento all’'unita immobiliare

Le suddette somme andrebbero versate: relativamente ad € 83.700.00 {corrispondente alla somma

dell'laumento di valore del sub 39 pari ad € 46.200,00 e 'aumento di valore del sub 40 pari ad € 37.500,00)
in favore degli eredi del Sig. GuEENENINEE /o altri aventi diritto nella procedura, come da

59

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI -
CAUSA CIVILE N, 9026/2011 R.G.

27 Sezione Civile -

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

Firmato Da: UGO DE CORATO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialit: 3bae81ebh4d82390




STUDIO DI INGEGNERIA E CONSULENZA IMMOBILIARE DOTT. INE. UGO DE CORATO
VIA GARGASOLE N° 8 - 70124 - BART ‘
Tel./fax 0805561377 - Cell. 3389524182 - E.Mail: ugo.decorato3985@pec.ordingbari.it’
C.F. DCR GUO 62E11 A662C - P.IVA 03889080721

precedente prospetto e, relativamente ad € 55.800.00, corrispondente alla differenza tra il valore di
mercato attuale delle unita immobiliari (pari.ad € 77.000,00 relativamente all’'unita distinta con il sub 39 ed
£ 62.500,00 relativamente all'unita distinta con il sub 40), e I'aumento di valore delle unita immobiliart (pari
ad € 46.200,00 relativamente all'unita distinta con il'sub 39 ed € 37.500,00 relativamente all’unita distinta

con il sub 40) in favore della procedura e/o dei partecipanti alla comunione come vorra ritenere la

S.V.ill.ma, e segnatamente: € 30.800,00 riferiti allunita immobiliare posta al 4° piano con accesso dalla
porta posta a sinistra salendo le scale ed € 25.600,00 con riferimento all'unita immobiliare posta al 4°
piano con accesso dalla porta posta di fronte salendo le scale.

Le suddette somme, ripartite secondo le quote ai ciascun parté,cipante la comunione, rinvengono dal

seguente prospetto:
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8.0- CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE DALLE PARTI -

La relazione peritale provvisoria € stata dallo scrivente-c.t.u. inviata ai procuratori legali delle parti ed ai

rispettivi Consulenti Tecnici di Parte con posta elettronica @ certificata in data 17.11.2022 come si desume

dalle ricevute di consegna in allegato N. 7.

Con posta elettronica @ certificata in data 12.1 2.2022 sono pervenute dal procuratore legale del Sig.
_AW. Marianna Rizza, oséerv_azioni alla relazione di Consulenza Techica d'Ufficio a

firma del C.T.P. Geom. Angelo Addante che si accludono in allegato N. 8.

Con posta elettronica @ certificata in data 13.12.2022 sono pervenute dal’Amministrazione del Comune

di Bari, osservazioni alla relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio a firma dei CC.TT.P. Ing. GiO\;aﬁni

Scatigna e Geom. Giovanni L'Abbate che si accludono in allegato N. 9.

Con posta elettronica @ certificata in data 19.12.2022 sono pervenute dal C.T.P. del Sig._e

della (R 0. Angelo Rotondo, osservazioni alla relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio a propria

firma che si accludono in allegato N. 10.

Con posta elettronica @ certificata in data 19.12.2022 sono pervenute dal procuratore legale del Sigﬁ
O - - S . Donato Armenio, osservazion| alla relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio

a propria firma che si accludono in allegato N. 11. - ‘

Con posta eletironica @ certificata in data 24.12.2022 sono pervenute dal C.T.P. del Sig. S -

da||a—ng. Angelo Rotondo, appendice alle osservazioni alla relazione di Consulenza Tecnica

d’Ufficio a propria firma che si accludono in allegato N. 12.

Con posta elettronica @ certificata in data 12.01.2023 il c.t.u., valutate le osservazioni alla relazione

prowvisoria pervenute dalle parti, inviava alle stesse nroa proposta transattiva concedendo termine fino

al giorno 17.01.2023 per concordare un eventuale incontro, che, non aveva tuttavia luogo avendo aderito

alia pr(;.bosta per un possibile incontro la sola avv. Marianna Rizza (v. allegato N. 13).

8.1- CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZ!ONH:;_PERVENUTE DAL PROCURATORE LEGALE DEL

SiG. NN /.. ViARIANNA RIZZA, A FIRMA DEL C.T.P. GEOM. ANGELO
ADDANTE.
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Il sottoscritto C.T.U., viste le osservazioni datate 12.12.2022 alla relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio
redatte dal Geom. Angelo Addante espone nel seguito le proprie valutazioni.

Il C.T.P. Angelo. Addante nel prdprio elaborato effettua un riepilogo di quanto relazionato dal sottoscritto
c.t.u. senza forrﬁulare sostanziali osserv-azioni, segnalando un probabile refuso nella tabella riepilogativa
nella quale “pur essendo conteggiato nella somma complessiva riconosciuta, risulta indicata la mancanza
di assegni e/o bonifici di pagamento per I'importo di € 14.500,00 de/| 4

Al riguardo del refuso segnalato dal C.T.P,, lo scrivente c.t.u. evidenzia che l'annotazione relaﬁva alla
mancanza di assegni e/o bonifici di pagamento non ¢ riferita all'importo di € 14.500,00 delle Officine

@ = 2d altre somme indicate nella documentazione cartacea in atti.

8.2- CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE DALL’ AMMINISTRAZIONE DEL
COMUNE Di BARI.

I sottoscritto C.T.U., viste le osservazioni datate 13.12.2022 alla relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio
redatte dai CC.TT.P. del Comune di Bari Ing. Giovanni Scatigno e Geom. Francesco L’Abbaté, espone
nel seguito le proprie valutazioni.
| nominati CC.TT.P. con riferimento al quesito a) inerente la determinazione delle quote che spettano, sulle
unita immobiliari oggetto di causa, a ciascuno dei comunisti partecipanti alla comunioné incidentale dégli
stessi, sono del parere che il ricavato di un’eventuale vendita: “andrebbe ripartito pit equamente in base
ai millesimi di proprieta indicati nelle tabelle millesimali ché qualora non presenti andrebbero coméfnque
opporiunatamente redatte prima della richiamata vendita”. -

Sul punto lo scrivente c.t.u., in linea teorica, ritiene condivisibile {'opinione espressa dai nominati CC.TT.P.
tant'é_ vero che, considerata I'assenza nella documentazione negli atti di causa delle tabelle millesimali,
con pec in data 25.10.2022, ha esplicitamente e formalmente richiesto alle parti di fornire copia delle
stesse. Nel corso dellispezione peritale del 07.11.2022, reiterata la richiesta, sul punto il Sig. -

dichiarava: “vi é stata una delibera assembleare che richiamava tabelle millesimali, delibera impugnata e
annullata dal Tribunale di Bari su azione del Sig.(N < ritcnuta invalidita da parie del Tribunale

delle stesse tabelle; attualmente le spese condominiali vengono divise in parii uguali tra i pro,brietari delle
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unita immobiliari come puo essere confermato dallamministratore condominiale sig“

Alla luce di quanto sopra esposto Ie tabelle millesimali- deII edificio, ove dagll Onorevoll Gludlcantl ntenuto
opportuno, ben potrebbero essere redatte, approntate e approvate dan proprletan delle smgole unita
immobiliari tenendo comunque presente che per la redazione delle stesse sarebbe necessario ispezionare
e rilevare tutte le unita immobiliari costituenti il fabbricato, alcune delle quali, tuttavia, di proprieta di parti
non costituite nel presente giudizio.

Alle paginé 2 e 3 del proprio elaborato peritale i nominati CC.TT.P., nel ritenere corretio, in mancanza di
tabelle millesimali, 'approccio del c.t.u. di utilizzare il metro quadrato di superficie per dare un valore alle
quote dei comunisti pit prossimo alla realta, evidenziano che relativamente ai deposito al piano terra,
andrebbe almeno utilizzato un coefficiente. di_riduzione, che “g parifa di superficie non possono
deteffnf;lare gli stessi valori di un appartamento, proprio in virtu dei loro diversi’ valori di-mercato che
tengono conto della differente destinazione d’uso’. | |
Lo scrivente c.t.u. sul punto ritiene certamente condivisibile il suddetio parere ed ha pértanto rettificato

nella presente relazione definitiva i relativi prospetti di calcolo.

Sempre alla pagina 3 del proprio elaboréto peritale i nominati CC.TT.P,, ritengono che vada “inolre escluso |

da qualsivoglia ricavato della proposta tfansaz‘tipka, anche l'immobile contraddistinto in catasto al fg. 31,
p.lla 396 sub 43, di proprieta del sig. I poiché questultimo, acquistd tale immobile
successivamente alla realizzazione dei due apparfa}nenti al piano quarto e oggetto della presente CTU,
specificatamente ne divenne proprietario giusto decreto di trasferimento del 21/09/2010, e pertanto non
partecipa alla comunione del pregresso lastrico solare ormai gia oggetto di sopraelevazione®. |

Lo scrivente c.t.u. al riguardo, come invero.chiaramenté speciﬁcé’to nella relazione inviata alle parti,

evidenzia che I'unica unita immobiliare per la quale il lastrico solare &, sulla base dei titoli, esplicitamente

escluso, dalla proporzionale quota di comproprieta di cui all'articolo 1117 civ., & quella gia censita in
catasto al foglio di mappa 31, particella 396, subalterno 5 (di seguito soppresso e variato nel subalterno
18 di mg 75 ancora attuale e nel subalterno 19 dimg 40 di seguito soppresso e per fusione e frazionamento

variato nell’attuale subalterno 43 e nell’attuale subalterno 42).
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Infatti, con atto di compravendita in data 30.10.1985 a rogito Dr. Pasguale Maddalena, reperiorio 21442,
raccolta 7098, tréécritto a Bari il 21.11.1985 al n. 33484, la societ( R cndeva e traferiva al
Sig_ato o (IR . | - ppariamento allo stato rustico posto al 1° piano, censito
in catasto al foglio di mappa '31, particella 396, subalterno 5 (di seguito soppresso e variato hel
subalterno 18 di mq 75 ancora atiuale e nel subalterno 12 di mq 40 di séguito sdppresso' e per
fusione e frazionémento variato nell’attuale subalterno 43 e nell’attuale subalterno 42). Dall'esame
del suddetto atto si desume che I'appartamento in oggetio veniva trasferito a corpo, con la proporzionale
qguota di comproprieta delle parii, servizi ed impianti comuni del fabbricato ai sensi dellart. 1117 civ.
compresa in particolare I'area scoperta antistante destinata a parcheggio censito in catasto fabbricati al

foglio 31. particella 396, subaiterno 12, e con 'esciusione soltanto del iastrico solare, dell’area

scoperta reirostante il fabbricato e del porticato che restavano di proprieta della societ:( NS
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Succéssivamente, con decreto di trasferimento trascritto pr'ess'o la Conservatoria dei RR.II. di Bari in data |
27.09.2010 ai nn.43658/27669, il G.E. del Tribunéle di Bari, nellambito della procedura esecutiva
immobiliare N. 151/89 R.G.E in danno della. societé_ trasferiva in favore oS
nato a @ IR, |- picna proprieta dell’appaﬁ’amento, posto al 1° Piano, censito in catasto
fabbricati al fogjl‘ijc‘)'S‘I 4particelﬁa 396, subalterno 36 (gia subalterni 16 e 17) ed oggi per fusione e

"frazionamen;to variato in subaiterno 42 e subaiterno 43.
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Ne consegue che nei conteggi eséguiti lo scrivente c.t.u., per l'unita immobiliare oggi. distinta con il
subalterno 43 di mq 98, ha gia opportunatamente detratio la residua consistenza dell'ex subalterno 5
ovvero del subalterno 19 anche soppresso.

I c.t.ﬁ. & quindi del parere che le unita immobiliari di cui agli attuali subalterni 42 e 43, pur se

’ne divenne proprietario in forza di decreti di trasferimento .trascritti i1 27.09.2010, successivi al’'epoca di
sopraelevazione delle unita immobiliari oggettb di stima, partecipanc alla comunione in forza dei diritti

spettanti alla societa dante causa dello stesso @R cui corrispettivi e ricavati nel caso in questione

ben potranno, previa .verifica sulla base di certificazioni ipotecarie ventennali o relazione notarile

sostitutiva, non presenti nella documentazione in atti, essere all’esito assegnati al creditore pignoratizio.
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| nominat CC TT.P. inoltre, da ultlmo eVIden2|ano “che & da escludere che la deb/tnce pignorata, S.r.1.

_ossa partec:pare a qualsivoglia r/cavato rinveniente dai due /mmob/h in

, oggetto po:che la quota d/ sua parteapaz:one nentra nell oggetto del pignoramento e va attnbu:ta al ‘

credltore avente diritto, nelia fatt/spec.'e il Comune di Bart..

Sq_| punto-lo scnvente c.t.u. fa nlevare .cherl dmﬁl su'tali b‘eni» pi}qnoréﬁ speﬁanti a ciascuno dei jc::omunisti
pe_l»rtecipanti-alla comunione incidentale degli stessi, sono stati in 'rfelrazic')ne puntualmente speé:ificati per
éiéscﬁna immobiliare costituente:il fabbricato, c;joh la cdn»seguenza che i ricavati de’ll’eventuaie vendita ben

potranno, previa verifica sulla base di certificazioni ipotecarie ventennali o relazione notarile sostitutiva,

novn—g‘ resenti nella documentazione in atti, essere all'esito oggetto di idoneo piano di riparto ed assegnati ||

al credltore pignoratizio.

8. 3- CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE DAL C.T.P.DEL SEG—E

DELLﬁ—aNG ANGELO ROTONIO

il sottoscntto C.T.U., viste le osservazioni datate 16 12 2022 aIIa reIaznone d| Consulenza Tecnlca d UfflClo

redatte dal C.T.P. del Sig. — della— Ing. Angelo Rotondo, pervenute con posta

elettromca @ certificata in data 19 12, 2022, espone nel seguito le proprle valutaznom

o nomlnato C T.P. alle paglne 2 e3 del propno elaborato pentale rela2|ona quanto segue: “..... In relazione

‘alla somma delle spese in fattura dl competenza del 34, Sig. _ viene calcolato una

'spesa depurata delle somme palesemente non compatlblll di € 112. 170 52. Ma non vengono
ulteriormente detratte le spese per Ia reallzze;zlone dei manufatti abys:w ed oggetto di demolizione. Ma &
appena opportuno rflevare ché vgli importi in »fattUra possono essere riconosciuti se, alle meijesime. in

pOSSEesso del CTU, rlsultano aIIegate le relatlve bolle di accompagnamento al fine dr accertare che sia i

-"benl che le opere nportatl descritte in fattura sono stati destlnatl a Casamassima in via Imbnanl 27..Si. |

- Iegge altres: che una parte del corpo di fabbnca del sub 40 non corrisponde al progetto approvato guindi,
' C una fascia per tutta la sua Iunghezza sarebbe oggetto d/ accen‘amento di conformlta previo il pagamento/v

d/ un /ndenn/zzo Qu:nd/ si propone al CTU un ulter/ore abbattlmento delf’ lmporto in fattura di almeno il

- 20% in cons:deraz:one che le opere abuswe II’ICIdOI’IO per circa uguale percentuale. Siricava €. 1 12; 170 52
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- 0.20 x 1‘12.170,52 ........ = €. 89.735,41. E evidente che si propone un abbattimento di una
percentuale simile per tutti gl altri valori visto che 'abusivismo & sia sugli importi dei lavori eseguiti che sui
valori valutati con il metodo del confronto. VE rilevante la difformita anche, secondo il sottoscritto, e
soprattutto per le parti non suscettibili di demo/iziéni in particolare per il sub.40 in cui spostare la muratdra
di tompagnatura inciderebbe sul carico agente‘ in campata del solaio sottostante. Quindi agli effetti del DM
380/01 la sanatoria & possibile mediante il pagamento di una oblazione pari al doppio del costo di
costruzione delle opere oggetio di sanatoria (art.34 , DM380/01).Questo aspetio manca in petizia. Quindi

si conferma di estendere a tutte le voci una percentuale al ribasso di almeno del 20%. Verrebbe quindi:

VOCI DI PERIZIA IMPORTI PERIZIA IMPORTI PROPOST!
Sub. 39 spesa Cascarano 60.670,74 48.536,59
Sub. 40 spesa Cascarano 51.499,58 41.199,66
“ 39 aumento del valore 37.500,b0 30.000,00
“q40 48.900,00 39.120,00

Si tenga presente altres] che intervenire con le demolizioni delle parti non sanabili comportera I'obbligo di
ulteriori interventi di adeguamento perché i materiali esistenti ed usati negli immobili oggetto di causa,
ormai sono introvabili sul mercato. | prezzi lievitano in intervalli di tempo molto stretti. Quindi & evidénte
che con il metodo del confronto & importante operare con gli opportuni adeguamenti e con particolare
attenzione alle voci dei materiali esistenti e delf'andamento del mercato. Il Collega sa molto bene che la
stima & sempre nel rispetto del principio dell'Ordinarieta e dell'attualita dei prezzi e dei costi. E appena
opportuno infine rilevare che tutti glf importi relativi ai singoli condomini saranno oggetto di riduzione del
20%. Ma resta altresi rilevante che in ogni caso, trattandosi di una sopraelevazione eseguita
successivamente alla progettazione dei tre {Mpa/cati originari, la struttura dell’edificio deve essere
verificéz‘a in relazione alle nuove condizioni di carico. Dagli atti non risultano garanzie tecnico-scientifiche

espresse con relazioni, verifiche strufturali, considerazioni sui nuovi carichi agenti. Non risulta citato un
Certificato di Collaudo Statico della struttura a seguito della sopraelevazione. La sopraelevazione,

generando una nuova struttura in cls armato, deve rispettare le norme di sicurezza della struttura nel suo
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insieme. Quindi prima di qualsiasi procedura la verifica strutturale & un obbligo di legge da valutare in sede
sia di uso che di agibilita dell'edificio” .
Al riguardo lo scrivente c.t.u. evidenzia quanto segue: '
> dallesame delle fatture in atti intestate al Sig. (RSN o, s desumono specifiche
spese relative ai manufatti abusivi evidenziati in relazione, per fa cui riduzione in pristino e
regolarizzazione urbanistica e catastale, si & comunque tenuto conto in relazione applicando un
coefficiente di riduzione pari al 5% relativamente all'unita di cui al subalterno 39 e del 10% relativamente
all'unita di cui al subakerno 40;
> come evidenziato alla pagina 54 della relazione inviata alle parti, le varie fatture in atti intestate al Sig.
A scbbene non tutie corredate di bolle di accompagnamento, appaiono
verosimilmente riconducibili a [avori eseguiti all'interno del fabbricato di cui le unita immobiliari oggetto
di stima sono porzione. Essendo, all'epoca delle suddette fatture, le due unita immobiliari oggetto di
stima al rustico, ai fini della determinazione dell'indennita, ripértita secondo le quote di ciascun
partecipante per Yaumento effettivo di valore di entrambe le unita immobiliari oggetto di causa distinte
conisub 39 e 40 e relative pertinenze di cui ai sub 37 e 41, ben si potranno ad opinione dello scrivente
considerare gli equilibrati prospetti di calcolo riportati alle pagine 58 e 59 della presente relazione
peritale, che fanno riferimento oltre che ai lavori migliorativi eseguiti, anche ai valori di stima di entrambe
le unita immobiliari;
> non & condivisibile I'affermazione del C.T.P. ing. Rotondo in base alla quale per I'unita al subalterno 40
la sanatoria sia possibile “mediante il pagamento di una oblazione pari al doppio del costo dj costruzione
delle opere oggetto di sanatoria (art.34 , DM380/01).Questo aspetto manca in perizia”. Infatti,
'ampliamento in questione non & conforme ai piani urbanistici e va ridotto in pristino in conformita ai
grafici allegati ai titoli edilizi approvati non essendo lo stesso evidentemente sanabile ai sensi del
comma 2 dell’articolo 34 del D.M. 380/2001.
» in relazione & chiaramente specificato che le unita immobiliari oggetto di stima, essendo state

legittimate in forza permesso di costruire in sanatoria (N. 22/10), sprovviste di certificato di collaudo
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statico, non risultano essere state dichiarate abitabili e agibili. Per la riduzione in pristino dei manufatti
abusivi evidenziati in relazione, per la regolarizzazione urbanistica, ivi comprese la mancanza di
certificazioni di collaudo e agibilita, nonché per la regolarizzazione catastale, si & comunque tenuto
conto in relazione applicando un coefficiente di riduzione pari al 5% relativamente all'unita di cui al
subalterno 39 e del 10% relativamente all’'unita di cui al subalterno 40;

Alla luce di quanto sopra esposto, la proposta del C.T.P. Ing. Rotondo di estendere a tutte le voci una

percentuale al ribasso di almeno del 20% non & dallo scrivente ¢.t.u. condivisibile.

Nella presente relazione definitiva viene comunque rettificata la consistenza deli'unita di cui al subalterno

39, ovvero stralciata (utilizzando il coefficiente 0,00) la superficie del vano ingresso corrispondente al

subalterno 34 la quale, sebbene di fatto annessa all’appartamento, costituisce bene comune non censibile

e quindi non trasferibile.

8.4- CONTRODEDUZION! ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE DAL PROCURATORE LEGALE DEL

sic.GINNNE- O GRS, AVV. DONATO ARMENIO.

Il sottoscritto C.T.U., viste e osservazioni datate 19.12.2022 alla relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio

redatte dal procuratore legale del Sig. (NNNENR o do!|4EMNR /. Donato Armenio, pervenute con

posta elettronica @ certificata in data 19.12.2022, espone nel seguito le proprie valutazioni.

L'Avv. Donato Armenio, con le proprie osservazioni, di natura prettamente giuridica ed a cui ¢i si riportata

(v. allegato 11) in buona sostanza “in conformita alle precedenti difese”, reitera “la contestazione di

inammissibilita ed infondatezza nel merito e, in subordine, di prescrizione, delle ragioni creditorie

accampate dai Sigg.NNENEER: assunte spese di opere varie e quindi di materiali, mano d'opera,

miglioramenti, addizioni, ecc., riferiti alle due unita di quarto piano corrispondenti ai sub 39 e 40, p.lla 396

del Fg.31 di Casamassima’ ed inoltre con riferimento-alle n. 37 fatture in atti allegate al fascicolo del Sig.

Mevidenzia che: “La suddetta produzione documentale & contestata dai convenuti in

epigrafe perché tardiva, preclusa ed inammissibile. A cid aggiungasi che la riferibilita, delle spese ivi

rappresentate, alle due unita immobiliari in controversia & affidata alle interessate affermazioni dei

rivendicanti il relativo importo nel presente giudizio. | documenti in parola sonc anche inattendibili. Come
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gia accennato, la parte di gran Iunga preponderante delle spese rappresentate da detti “documenti”, privi

di valore probatorio, risalirebbe agli annl 2007 2008- 2009‘ Le relative ragioni creditorie, se realmente

sorte, sarebbero estinte per prescrIZIone .
Sul punto lo scrivente c.t.u., nell evndenzaare chein relaz;one si & limitato, nel paragrafo 7.0, a dare precisa
risposta allo specifico guesito confento dal Gludlce relterando inoltre, quanto gia relazionato nel
paragrafo 8.3, ritiene di non dover espnmere op|n|om glurldlche di merito circa I'ammissibilita della
produzione documentale in atti contenuta nel fascicolo: del Sig SN - - su cventuali
prescrizioni della stessa, essendo tavh_ﬂggprezzqmentl demgqgatl agli Onorevoli Giudicanti.
8.5- CONTRODEDUZIONI ALLAPPENDICE DELLE OSSERVAZ!ON! PERVENUTE DAL C.T.P. DEL SIG.
GG D=1 A GBS, ING. ANGELO ROTONDO.
it sottoscritto ‘C.T.U., vista l'appendice alle osservazioni datate 23.12.2022 alla relazione di Consulenza
Tecnica d’Ufficio redatte dal C.T.P. del Sig“lli e dell— Ing. Angelo Rotondo, pervenute
con posta elettronica @ certificata in data 24.12.2022, espone nel seguito le proprie valutazioni.
Il nominato C.T.P. con la suddetta appendice, a cui integralmente ci si riporta (v. allegato 12), esplicita le
medesime osservazioni di natura prettamente giuridica formulate dallAvv. Donato Armenio, di cui al
precedente paragrafo 8.4.
Lo scrivente c.t.u., pertanto, reitera [e medesime valutazioni al’'uopo espresse nel precedente paragrafo
8.4.
CONCLUSIONI
Da quanto fin qui esposto, premesso che |l rilievo fotografico allegato alla presente relazione peritale si .
deve ritenere fedele all'atiuale stato dei luoghi, si evince ad opinione dello scrivente c.t.u. che:
1) le quote che spettano sulle unita immobiliari oggetto della presente controversia site nel Comune di
Casamassima, con accesso dal cortile scopetrto ai civici 27 e 27/A della Via Imbriani, al quarto piano,
a ciascuno dei comunisti partecipanti alla comunione incidentale degli stessi rinvengono dal seguente

prospetto di calcolo:
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2) le unita immobiliari in questione, poiché dotate di un unico accesso e poiché di ridotte dimensioni, non
sono divisibili;

3) il valore commerciale dell’'unita immobiliare sita nel Comune di Casamassima, con accesso dal corlile
scoperto ai civici 27 e 27/A della Via Imbriani, al qguarto piano, con accesso dalla porta posta a sinistra
per chi giunge sul pianerottolo di interpiano salendo le scale, censita nel catasto fabbricati del comune
censuario di Casamassima al foglio di mappa 31, particella 396, subalterno 39, con annesso vano
tecnico censito in maggior consistenza al foglioc di mappa 31, particella 396, subalierno 37, si stima
a corpo pari ad € 77.000,00;

4) il valore commerciale dell'unita immobiliare sita nel Comune di Casamassima, con accesso dal cortile
scoperto ai civici 27 e 27/A della Via Imbriani, al quarto piano, con accesso dalla porta posta di fronte
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per chi giunge sul pianerottolo di interpiano salendo le scale, censita nel catasto fabbricati del comune

censuario di Casamassima al foglio di mappa 31, particella 396, subalterno 40, con annessa area

scoperta (balcone) censita in maggior consistenza al foglio di mappa 31, particella 396, subaiterno

39, ed area, abusivamente chiusa, censita in' maggior consistenza al foglio di mappa 31, particella

396, subalterno 37, si stima a corpo parl ad € 62.500,00;

5) le addizioni e miglioramenti che nsultano sulla base delle fatture in atti, non tutte corredate di bolle di

accompagnamento, ammontano ad € 112 170 52;

6) lindennita (ripartita secondo le quote di ciascun partecipante) corrispondente all’aumento di valore

conseguito dalla cosa per effetto dei miglioramenti di cui alle fatture di cui sopra, rinviene dal seguente

prospetto: N
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7) Findennita (ripartita secondo le quote di ciascun partecipante) corrispondente allaumento di valore
effettivamente conseguito dalla cosa per effetto dei miglioramenti di fatto apportati ad entrambe le unita

lmmoblllarl oggetto di causa rmwene dal seguente prospetto

8) Si porta all'attenzione degli Onorevoli Giudicanti che ove le suddette unita immobiliari debbano essere
poste in vendita nellambito della procedura esecutiva, lo scrivente c.t.u. a causa della confusa
situazione catastale, sopra evidenziata, e degli accertati abusi edilizi, consiglia la costituzione di un

unico lotto. Ove si vogliano costituire due lotti, sara preliminarmente necessario, a cura e spese della
procedura, ripristinare lo stato dei luoghi in conformita al grafico progettuale allegato al permesso di

costruire N. 22/2010 ed eseguire le relative variazioni catastali; oppure, in subordine, ridurre in pristino
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gli eéistenti abusivi ampliamenti- e presentare presso I Comune di Casamassima pratica di
accertamento di conformita ex art. 36 del testo Unico per 'edilizia, in conformita all’attuale situazione
. Lcatastale. E, ad:"opinione dello scrivente, da ritenersi non trasferibile la superficie del vano ingresso,
corrispondente al subalternq 34, di fatto annessa all'appartamento di cui al subalterno 389, costitﬁéndo
la stessa bene comune hlecensibiIe. Deve evidenziarsi altresi che nella documentazione in atti non
sono presenti certificazioni ipotecarie ventennali e/o certificazioni notarili sostitutive che vanno quindi
preventivamente acquisite e vagliate. Conseguentemente andra, preliminarmente alfa vendita,
verificato su quali subalterni catastali grava il pignoramento di cui trattasi e se vi € coincidenza con gli
attuali identificativi catastali delle unita immobiliari oggetto della presente stima.
* £ %
Con cid il C.T.U., ritenendo di aver espletato lincarico ricevuto, restando a disposizione per eventuali
chiarimenti, rassegna la presente relazione peritale.
Bari li 17 gennaio 2023
Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Dott. ing. Ugo De Corato

ALLEGATI
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10) Osservazioni alla relazione pervenute dal G.T.P. del Sig (I NNEGEGB: cc' QR g. Angelo

Rotondo. 7

11) Osservazioni alla re|a2|one pervenute dal C.T.P. dal procuratore legale del Sig. N de!(INNS
G . Donato Armenio.

12) Appendice osservazioni alla relazione pervenute dal C.T.P. del Sig. (N ENNES: oSBT, ng.

Angelo Rotondo.

13) Proposta transattiva

La presente relazione peritale € composta da numero settantasei (76) pagine e numero tredici (13) allegati.
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