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INCARICO

Con udienza del 15/07/2014, il sottoscritte Arch. De Mattia Valeria, con studis in Tmbriani, 105 -
70123 - Barl {BA), email valeria.demattia@tin.it, PEC wvaleria.demattia@archiworldpec.it, cell.
329/9419845, veniva nominate Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 19/09 /2014 accettava 'incarico e
prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Magaletti Nicola presse il Tribunale di Bari.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramente soneo costituiti dai seguenti immaobili:

* Rif. 1-Palazzina ubicata a Cassano delle Murge {BA] - Vicolo I via Roma n®7

DESCRIZIONE

e e e Hede e

Trattasi di un immebile adibitoc ad abitazione civile di proprieta dei signori **** Omissis
Omissis **** per la quota di 1/2 ciascuno. E' sito in Cassane delle Murge, in provincia di Barl, cen
accesso principale dal Vicolo I di via Roma n°7 e consta in una palazzina di 3 piani fuori terra. La
palazzina é in posizione angelare rispetto all’iselato di appartenenza e si affaccia dunque su tre strade:
Vicolo I di via Roama a sud, Vicels Costantine ad est e via Roma a nord; ad ovest confina con altra
proprieta in adiacenza.

=3

L'ubicazione urbanistica dell'immobile ricade nella zona omogenea A, Centre Storice, di Cassaneo delle
Murge.

LOTTO UNICO

Il lotte & formato dai seguenti beni:

* Rif. 1-Palazzina ubicata a Cassano delle Murge (BA) - Vicolo I via Roeman®7

TITOLARITA

L'immeobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguent esecutati:
» B Dmissis **** [Proprieta 1/2)
s B Dmissis **** [Proprieta 1/2)

Begime patrimoniale di comuniene legale deibeni

CONFINI

La palazzina & in posizione angolare rispetto all'iselato di appartenenza e si affaccia dungque su tre
strade: Vicolo I di via REoma a sud, Vicole Costantine ad est e via Roma a nord; ad ovest cenfina con
altra preprieta in adiacenza.
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CONSISTENZA

Destinazions Superficie Superficie Coetficiente Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Coovenzionals
Abitazione 18,03 mg 31,28 mg 1,00 3128 mg 310m | Terra
Abitazione 39,31 mg E5,28mg 1,00 E528mg 340 m | PFrimo
Ahitazione/Balconi 1.40mg 140 mg 0,25 0,35 mg 0.00m | Primo
Ahitazione 31,66mg 3931 mg 1,00 3931 mg 0.00m | 1
Ahitazione/Terrazzo 15,24 mq 15,24 mg 0,25 381 mg 0,00m | 1
Totale superficie convenzionale: 130,02 mg
[ncidenza condominiale: 0,00 | %
Superfitie coovenzionale complessiva: 130,03 mg

I beni sono comodamente divisibili in natura.

Il locale al piane terra, gia indicate con la particella 174 graffata alla particella 173, petrebbe essere
diviso dall’abitazione principale perché avente comunque accesso autonome dal vicolo Costantine n°2
ed essere venduto come locale deposito separandeleo dal resto dell’abitazione principale.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprista

[rati catastali

Dal 05,07/1964 21 02/02/1998

=34 (hnigsis ¥+

Catasto Fabbricati

Sez.urhana, Fg 29, Part. 174, 5ub. 1
Cateporia A4

(1.4, Cons. 1 vano

Rendita € 46,48

PlanoT

Dal 02/02/1998 a1 31; 1072002

I nissis T

Catasto Fabbricati

Sez.urbana, Fp. 29, Part. 174, Sub. 1
Categoria Ad

L4, Cons. 1 vano

Rendita € 46,48

PanoT

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF]
Dati ideotificativi [rati di classamento
Seziome | Foplic | Part | Sub. | Zooa | Categoria | Classe | Coosistenza | Superficie | Reodita | Piaoo | Grafiate
Cemns catastale
urha 29 173 3 Ad 4 4 vani 185,92 T-1-2 | 174 sub 3
4
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urha 29 174 1 A 4 1 vano 46,48 T

urba 29 174 3 A 4 4 vani 145,92 T-1-2 | 173sub 3

Cosrispondenzo cotastale

Vi & corrispondenza tra le planimetrie catastali del foglio 29 particelle 173 sub 3 e 174 sub 3, mentre la
planimetria della particella 174 sub 1 riporta delle differenze grafiche che andrebbero semplicemente
aggiornate.

PRECISAZIONI

Non ci sono precisazioni particelari.

PATTI

Non vi sono pattl

CONDIZIONI

MNonvi sone condizioni particolari

PARTI COMUNI

Nanvi sgno parti comunt con altri.

SERVITU

Nonrisultane serviti.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificic & in muratura portante voltato in pietra al piano terra e con solal piani al piani superiori.

E' esposto con gli affaceci principali ad est: due balcencini al I piano e una terrazzo al piano II che si
sviluppa per quasi tutto il fronte ad est

Le strutture verticali sembrano in bueone condizioni, non sono infatti evidenti segni di dissest
strutturali.

La copertura del piano ultimo, risulta carente cosi come evidente dai gravi problemi di infiltrazione
delle acque meteoriche dalle fotografie allegate, che hanna provocate danni alle murature, alla
copertura e alle pareti interne {intonace e pitturazioni gravemente ammalorate) da ristrutturare.

L'altezza interna utile & di m 3,10 nel locale al piane terra, di m 3,40 al piano I e di m 2,50 circa al II
piana.
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Le murature esterne sona rivestite con rivestimento murario effetto rustico in tinta chiara bianca con
zoccolatura coler senape, da ristrutturare.

Internamente gli ambienti sone rifiniti can intonace per civile abitazione rivestite con pittura a
ducotone in colori chiari. Nel bagno al I e al Il piano sono presenti rivestimenti in piastrelle ad effetto
lucide fine ad un'altezza di circa 1,80 m.

I pavimenti interni sone in piastrelle delle dimensioni 50x50 in gres ceramico lucide in celori chiari.

le scale che distribuisce i piani seno in muratura e sone ad una rampa la prima che collega il piano
terra con il prima piane e a due rampe quella tra il prime e il seconde piane. La rampa singola &
rivestita in granito mentre quella a due rampe & rivestita con lo stesso pavimento del resto della casa.

Per quante rignarda gli impianti, non & presente il gas di citta e nen ¢'é 'impianto di riscaldamento. &'
invece presente l'impianto di adduozione idrica e fognante per quante vetusto e mai oggetto di
revisione o medifiche, da ristrutturare, dunque.

In particelare, in riferimento ai due we, quelle al piane prime non ha né piatte doccia né we, mentre
quello al seconde piane ha, oltre i servizi base anche la doceia.

Infine & presente un camine al piane secondo con canna fumaria a terrazzo.
Gli infissiesterni sone in ferro e vetre quellialla strada, mentre le finestre sene in anticorodal.

Le porte interne sono, invece, sono tamburrate rivestite in ciliegio, tutte opache tranne quella tra la
camera matrimeniale e il salone che ha una specchiatura vetrata a forma di romboe.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immoabile risulta occupato da **** Omissis #*** & ¥** Dmissis **** e 1 loro due figli.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta AthH
Dal 05/07 /1964 H Oinissis Atte di Compravendita
Ropante [tata Repertorio N? Raccolta N°
Motar D'Amhbrosio
Tras oiziovoe
Presso Drata Reg pen, Reg. part.
Trani 21/07/19:4 20046
Repisirazione
Presso Data Reg. N7 Vol N®
Dal 02702 /1998 3= inissis W Atto di Compravendita
Ropants [ata Repertorio N? Raccolta N*
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Motar Macaione
Trastriziooe
Presso [¥ata Re g gem, Reg, part.
Trani 13/03,/1998 EROZ
Registrazione
Presso Data Reg N° Vel N*
Dal 31/10,/2002 3 (Jinissis FF Atto di Compravendita
Ropgants Dtata Repertorioc N? Rarcelta N°
Motar Macaione
Trasririooe
Presso [tata Reg gen, Reg, part
Trani 04,11 /2002 24229
Registrazione
Presso Dtata Reg. N* Vol N*

Per quanto riguarda I'immeaebile oggette di pignoramente:

* Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

* Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio dellatraserizione del pignoramentao
risulta variata;

* Lasituazione della proprieta risulta variata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territorio di Bari aggiornate al 04/02/2015,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

* Jpoteca volontaria derivante da Titolo di proprieta
Iscrittc a Bari i104/11/2002
Reg. gen. 47690 -Reg. part 8830
Importo: € 55.000,00
A favore di *™** Omissis ****

Contro **** Omissis ****, **** Omissis ****
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Troscrizioni

*  Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Bariil 28/02/2014
Reg.gen. 6550 - Reg. part. 5067
Queta: 34.706,81
A favore di **** Omissis
Contro **** Omissis ****, **** Omissis
Farmalita a carice della procedura

e e e

e e

NORMATIVA UREANISTICA

L'immobile ricade nella zona emogenea 4; Centro Storico, del PRG vigente.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regelare per la legge n® 47 /1985, La costruziene & antecedente al 01 /09 /1967, Nen
sono presenti vinceli artistici, storici o alberghieri. Non sone presenti dirit demaniali o usi eivici.

Certificozioni energetiche e dichiorozioni di conformitd
* Non esiste il certificato energetice dell'immobile.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante elettrico.
* MNon esiste la dichiaraziene di conformita dell'impianto termico.

* Non esiste ladichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vineoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto oppoertuno procedere alla formaziene di un lotte unico cosi costiturto:

* Rif. 1-Palazzina ubicata a Cassano delle Murge {BA) - Vicolo I via Reman®7
Trattasi di un immeobile adibito ad abitazione civile di proprieta dei signori **** Omissis e
weEE Omissis *™** per la quota di 1/2 ciascune. E' sito in Cassans delle Murge, in provincia di
Bari, con accesse principale dal Vicols I di via Roema n®7 e consta in una palazzina di 3 piani
fuori terra. La palazzina & in posizione angolare rispette all'iselato di appartenenza e si affaccia
dungue sutre strade: Vicolo I di via Roma a sud, Vicelo Costantine ad est e via Roma a nord; ad
ovest confina cen altra proprieta in adiacenza. L'ubicazione urbanistica dell'immebile ricade

e

8
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nella Zona omogenea A, Centro Storico, di Cassano delle Murge.
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 29, Part. 173, Sub. 3, Categeoria A4 - Fg. 29, Part. 174, Sub.

1, Categoria A4 - Fg. 29, Part. 174, Sub. 3. Categoria Ad
Valore di stima del bene: £ 69.436,02
Il criterie di stima che meglic si adatta alla determinazione del "pin prebabile valore di
mercate” dellimmeobile & certamente il "metodo sintetico-comparative”, basato

sull'applicaziene all'immaobile oggetto di stima dei prezzi unitari medi di vendita rilevati per
immebili di analeghe caratteristiche costruttive e condizioni di manutenzione, nonché ubicati
in posizionl similari. In guesto tipe di indagine sono state considerate alcune caratteristiche
dell’appartamente come: - Il “taglio dell'alloggio” che in guesto casc é di taglio medio ed &
diviso in stanze di buona vivibilita; - La vetusta dell'edificio, realizzate intorne agli anni *40
dello scorso secole; - Il sue stato di manutenzione che si presenta in condizioni mediocri
soprattutto per quanto riguarda i preblemi gravi di infiltrazioni all'ultimo pianc & per le
finiture parietali esterne.-  L'ubicaziene dell'immeobile in pieno centro storico della citta,
zonabenservita. - La mancanza dell'impiante termico e del gas di citta. A seguito delle
indagini svolte presso le agenzie immobiliari della zona, I'Agenzia del Territoric e la Camera di
Commercip, la scrivente C.T.U. ha all'uopo potuto rilevare i prezzi unitari medi di vendita per
gli immebili in candizieni analoghe. Per ottenere il valore di mercate pii prebabile, s1 eseguira
una valutazione considerando prima i valori forniti dalla Camera di Commercio e dall’Agenzia
del Territoric e snccessivamente quelli proprosti dalle agenzie immohbiliari, in meodo da poterli
confrontare e scegliere un valere prudenziale. I valeri rilevati per immebili siti nella zona
definita B1 /Centrale/ Nucleo Antico per I'"Agenzia del Territoric sone i seguenti:

Camera di Commercio di Bari Abitazioni vetuste( oltre 45 anni) 800,00 €/mq

Agenzia del Territorio Abitazioni civili da 480,00 €/mga 700,00 €/mg
Per definire 1l valore pin attendibile rispetto alle quotazioni dell’Agenzia del Territorie,
considere le informazioni relative alla lecalizzazione dellimmobile e al sue mediocre state di
manuntenzione assumenda come valore 590,00 €/mq :

Agenzie immabiliari da 550,00 €/mqa 495,00 €/mg

Riduzione del 10% differenze fro offerte gtronsezions
Tale valore si riferisce alle quotazioni di immebili collocath in aree simili, realizzate nella prima
meta del ‘900 e da ristrutturare; per tali ragioni si prenderain censiderazione proprio il valore

di 495,00 €/mq.

Per queste ragioni si € scelto di utilizzare un valore medio, arrotondate, tra i tre valeri
precedenti che si attesta sui 62B,00 €/mgq circa. Tale valore deve essere abbattuto
forfettariamente del 15% per la differenza tra gli oneri tributari calcelati sul prezze pieno
anziché sul walare catastale e l'assenza di vizi occultl ottenendo, dungue, come prezzo
534,00€/mq e che, moltiplicate per la superficie commerciale convenzignale, ne determina i1l
valore.

[dentificativo Superficie Valor= unitario Valore Juota ino Valore lotto
COTpD toovenziooale complessivo vendita
Rif 1 - Falazzina 130,03 mqg 534,00 €/mg £ a9.438,02 100,00 £a943802
Cassano delle Murpe
[BA) -Vicolo] wia
Roman"7
Totalelotto! £ 6943602

Volore finale di stima: € 69.436,02
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Assclto il proprio mandate, il sottoscritte Esperto ex art 568 c.p.c. deposita la relazione di perizia
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla 5.¥. e resta a
disposiziene per eventuali chiarimenti.

Bari, i 04/02/2015

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. De Mattia Valeria

ELENCO ALLEGATI:

N

N°1 Planimetrie catastali - Fg. 29 Pt174 sub 1, Pt. 173 /3 graffata con pt. 174/3
[Aggiornamente al 20/10/2014)

N®2 Visure e schede catastali - Visura catastale storica degli immehbili Fg. 29 Ptt. 174/1, 174/3
e173/3 (Aggiornamento al 20/10/2014)

N® 2 Tavola del progetto - Planimetrie del piano terra del primo e del secondao piano
[Aggiornamento al 01 /02 /2015)

N®1 Ortefoto - Inquadraments Territoriale {Aggiornamento al 27/01/2015)

N®1 Foto - Allegato fotografico Sopralluoge del 21 ottobre 2014 {Aggiornaments al
21/10/2014)

N®1 Altri allegati - Copia della Relazione Notarile {Aggicrnamente al 26 /05 /2014)
N°1 Altri allegati - Verbale dinomina del CTU {Aggiernaments al 19/09/2014])

N® 2 Altri allegati - Copia delle convocazione perill sopralluoge [Aggiornamento al
DE/10/2014)

N°1 Altri allegati - Copia della ricevota della raccomandata {Aggiornamento al 13/01/2015)

N®1 Altr1 allegati - Copia del verbale di inizio delle operazioni peritali {[Aggiornamento al
13/01/2015)

N°1 Altri allegati - Parcella Espertc Rg: Esc. n"E7/204 {Aggicrnamento al04/02/2015]

10
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Rif. 1-Palazzina ubicata a Cassaneo delle Murge (BA] - Vicolo I via Rema n®7

Trattasi di un immebile adibito ad abitazione civile di proprieta dei signori **** Omissis e
weE® Omissis **** per la quota di 1/2 ciascune. E' site in Cassano delle Murge, in provincia di
Bari, con accesse principale dal Vicolo I di via Rema n®7 e consta in una palazzina di 3 piani
fuori terra. La palazzina & in posizione angolare rispetto all’isplato di appartenenza e si affaccia
dunque sutre strade: Vicelo I di via Roma a sud, Vicolo Costantino ad est e via Roma a nord; ad
ovest confina con altra proprieta in adiacenza. L'ubicazione urbanistica dell'immabile ricade
nella Zona omogenea A, Centro Storice, di Cassanc delle Murge.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 173, Sub. 3, Categoria A4 - Fg. 29, Part. 174, Sub.
1, Categoria Ad - Fg. 29, Part. 174, Sub. 3, Categoria A4
Destinazione urbanistica: L'immabile ricade nella zona omogenea A; Centro Storico, del PRG
vigente,

s

Prezzo bose d'osto: € 69,436,002
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SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITA
ESECUZIONE IMMOBILIARE 87/2014 DEL R.G.E,

LOTTO UNICO - PREZZ0 BEASE D'ASTA: € 69.436,02

Rif. 1 - Palazzina

Ubicaziooe: Cassano delle Murpe{BA) -Vicolo ] via Roma a7
DHiritto reals: Quota
Tipologia immobile: Palazzina Superficie | 130,03 mg

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Fart. 173, Suh.
3, Cateporia A4 - Fp. 29, Part. 174, Sub. 1, Cateporia 4 -
Fe. 29, Part 174, Suh. 3, Cateporia A4

Pertinenze: Superfitie
State conservativo: Non vi sono condizioni particolart
Descriziope: Trattasi di un itmmohile adibito ad ahitazione civile di progrieta dei signori ¥ Ormissis ¥ & ¥+ (imnissis

*+** perla guota di 1/2 clascuno. E' sito in Cassano delle Murge, in provincia di Barl, con accesso principale
dal Vicolo 1 di via Roma n®7 e consta in una palazzioa di 3 plani fuori terra. La palazzina & in posizione
angolare rispetto all'isolato di appartenenza e si affaccia dungue so tre strade: Vicolo 1 di wia Roma a sad,
Vicolo Costanting ad est e via Romma a nord; ad ovest coafina con altra proprietd in adiacenza. L'ubicazione
urhanistica dell'immohile ricade nella zona omogenea A, Centro Storico, di Cassano delle Murge

Vendita sopgpetta a [VA: NO
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Troscrizioni

* Pignoramento Immobiliare
Trascritte a Bar11l 28/02/2014
Reg. gen. 6550 - Reg. part. 5067
Quota: 34.706,81
A favere di **** Omissis
Contro *** Omissig *#**, #** Omissis ke

Formalita a carice della procedura

bt o o
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