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1 AFFIDAMENTO INCARICO, QUESITI ED ACCERTAMENTI

[ sottoscritto Ing. Marco Stramaglia, iscrito all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bar al
progressivo 7181 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Bari al progressivo 2441, nel
decreto di fissazione udienza ex art. 569 cp.c. del 07 022017 (inviato telematicamente via pec. |l
13.02.2017, riceveva incarico dal G. Es. Dott.ssa Laura FAZID guale Consulente Tecnico di Ufficio nella
procedura esecutiva indicata in epigrafe (R .G. Es. n. 9292017 per procedere alla stima dei sequenti beni
ipotecati, come da atto di pignoramento immobiliare trascritto presso 'Agenzia del Territorio — Ufficio
Frovinciale di Bari — Servizio di Fubblicita lmmobiliare in data 14 dicembre 2017 Registro Particolare 36160
Fegistro Generale 51570 a favore di Banca di Credito Cooperativo di Alberobello & Sammichele di Bari, con

sede in Alberobello (BA) CF. 80018350720 contro [ NG = = T ' T
C.F.: I

v Lnita immobiliare sita nel Comune di Moci (BA) dla via Raffagle Tinelli, censito catastalmente nel
territorio comunale della citta di Moci (BA) al fg 32 ptc 216 sub 25 via Raffaele Tinelli, piano 2, cat. Af2,
classe 3, vani B, rendita euro 681,72 confinante a nord e ad ovest can atrio interno e stessa ditta, asud e
ad est con via Cadoma e via soldato R Tinelli efo loro aventi causa, salvo altri;

In sede di giuramento ctu., con la firma del verbale di gluramento deliesperto, | G Es. disponeva i
seguenti accertamenti & quesiti [come riportati nell'anzidetto verbale):

Esaminafl gl affi deila procedura ed eseguifa agnl alfra operazione rifenufa necessania, proceda lesperio

in primo lwogo al confrofio delia complelezza della documentazione of cul allaricoio 5687 secondo

corma, del codice di pracedura civile, segnalando immediatamente al giudice quelle mancanll o jnidones

in particolare, Yesperto deve precisare.

— ge ll credifore procedenie abbla oplato per il deposito del cerdificall della Conservatoria del RR.L
sulte iscriziont e frascrizioni gravanli syl Bene pignorato;

opRLre

— g8 llcreditore procedente abbia aonfato per if deposifo di cedificazione nofarile sostifufiva.

Nel grimo caso (ceriifical] delie iscrizion! e frascrizionl), Pesperto deve precisare In miarimenio a clascuno
daoli immobill pignorafl:

— 58 la cerfificazione delliscrizion] &l estenda per un petiodo pati ad almeho venll annl a rfraso
dalla frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta In relazione a ciascun sogoetto che risulfi
proprisfanio {sulla scorda del pubblicl regisin immaobiliar]) per if periodo considerato;

— gela cerfficazione delle frascrizioni (sia a favore, che confra) risaiga sino ad un afto di acquisto
derivativo od origihario che sia stato trascrtfo In data and anfecedente di almeno venti anni Ia
frascrizione pignoramento e sia siala richiesta in refazione a clascun sogoetto che risulli
proprisfario (sulla scorfa dei pubblicl regisin immobiliari) per i periodo considerafo.

Nel secondo caso (certificazione notarie sostifutiva), 'espero deve precisare In riferimento a ciascuno
deghl immobili gignorali;

- g5e la cerdificazione risglga sno ad un atlo di acquisto derivativo od originario che sla stafo
frascriffo in data anfecedents di aimeno venti anni la frascrizione dei pignorarmentao.

in secondo fuogo, Yesperio deve precisare se If credifore procedente abbia deposifato festrafio calastale
aftuale (relativo clog alla situazione al giomo de! iascio del documento) e festratio calastale storico
fastratio che deve rguardare I medesimo periodo preso in considerazione dalla cerdificazione delle
trascrzion): Il periodo ciog aino alla data delfatio di acquisto derivalfivo od originario antecedents o
afmena venili annila frascrizione del pignoramenta).

Nel caso df deposito della certificazione nofariie sostiuliva, Fesperdo deve precisare se i dali catasial
affuali e storici degli Immobili pignorati siano indicali neila deffa cerdificazions.
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interzo luogo, Fesperto deve precisare se i credifore procedente abbla deposifato Il cerdificato o) staio
civile delfesacuiato.

in difefto, Fesperfo deve procedere alfimmediata acquisizione deffo stesso, precizando nel moduio o
controiio della documentazione Io stato civile delfesecutato come risiftante dal cerfificato.

Nel caso o esisfenza ol rapporo of coniugio, sempre In sede df confrolio preiiminare (e Termo restando
gquanio richiesto in risposia al guesito n. 14) respero deve acquisire I certificato di matrimonio riasciaio
dal Comune del luvogo In cui sia stato celebrato, con indicazione delle annofazioni a margine.

Laddove risulll che alla dala delfacquisto Fesecutato fosse coniugalo in regime di comunione legale ed il
plgnoramento non sla stato nofficalo al codice comprogristario, Yesperio indichera take circostanza al
credifore procedente ed al G E.

Compiufo quesio preliminare controlio provveda Fespero:

1) allidentficazione def bene comprensiva del confinl e del dall catastall e pid precisamente alfesafta
individuazione dei beni ogpetia del pignaramento e alla formazions, ove opportuno, diuno o pid ot per
la vendita, identificando | nuovi confini e provvedendo, previa aulorizzazione del Gludice, se necessano,
alla realizzazione del fraziohamento con allegazione alia relazione estimativa del tipl debitaments
approvali dall'Ulficio Tecnico Erariale;

21 ad una sommara descrizione del bene, avendo cura ol precisare e caratferistiche opoetiive
deifimmobile in relazione alfard. 10 DP R 63371972 g 58 la vendifa immobiliare sia soggeita ad VA,
ovvero nel caso o mmobili abitativi dica 1 CTU se possa sussisfers fa possibilifa of esercizio
deifopzione VA per Vimpaonibiiifa VA essendo gia trascorsi 15 anni dallulfima azione della cosiruzions
o del ripristing,

21 ad indicare perle costruzion! inzlafe anferiormente it 2 seffermbre 15967 ia dafa di inizlio gelle costruzion)
ghcehe In hase ad efemenil presuntivi ove non sia reperbiie la dichiarazione sostitutiva delfaffo notorio
dicul aliarl 40 deila L 47/1085;

) ad accerdare, per le cosfruzionl niziate asuccessivamente alla data di cui al punto 3 gl estremi delia
licenza o della concessione ediizla;, evidenzl in ognl caso Peveniuale assehza di licenza o g
realizzazioni effefluate in difformifa della stessa ed In fall casi speclfichl fepoca di realzzazions
deifopera e/o della sua ulfimazione. In caso di opere abusive affefful If confroflo deifa possitllifa o
sanatoria ai sensi delfarticolo 38 del decreio def Presidente della Repubbiica & plugno 2001, n. 380 &
ol eventuali costi delia stessa; altriment], verifichi eventuale prestazione presentazione o istanze o
condana, indicando I soggefto istante e la normativa In forza della quale listanz a sia stala presentata,
lo stato def procedimento, | cosli per if conseguimento del iitolo in sanatoria e le eveniuall obfazion gia
corrisposte 0 da corispondare; In ognl caso, verifichi al finl dellisfanza o condono che fagoiudicatario
possa eventuaimente presentare, che gl immaobill pignorati sifroving nelle condizion! praviste allarticolo
40 sesto comma, della legne 28 febbhraio 1885, n. 47 ovvero dallaricolo 46, comma cinque del decreto
del Presidente della Republiica § glugno 2001, n. 380 specificando I costo per If conseguimenta dal
fifola in sanatoria;

51 ad allegare per i lerreni I cedificato o destinazione urbanistica nlasciaio dal Shdaco competente al
sensi deilarf. 18 delfa Legpe 4771585

B) ad identificare catastaiments Mimmobile, previo accerfamento dellesalfa risnondenza del datl spacifical]
helfafto ol pignoramenta con le risultanze catastall indicando gl uiferion elementi necessari per
Feventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le varlazionl che fossero necessaria
per agniornamento del cafasto, vl compresa la denuncia &l N.CIE U Inrelazione alla lsqge h. 124935,
offre ad acqusire fa relalliva scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, In caso o
difformité o mancanza di jdonea planimelria del bene, alla sua correzione o redazions 8, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

71 ad appurare, sulla scorfa deffa documentazione dellfAgenzia del Teritorio, se alf'atfo dalla notifica del
plgnoramento parfe esecufata era infestataria degli immabili sfessi in forza ad un atfo regofarmente
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10]

11

12)

13)
14)

15)

frascritio, indicando gl eventuall comaropnetan Indivisi. in tal cago Fesperto deve precisare se la guoia
in fifolarifa delfesecufato sia susceliiblle ol separazione in nalura (affraverso cioe la maleriaie
separazione di una porzione di valore esatlamente pari alia quota) Uesperto deve infinge chiarire qid in
fale sede se Firmmobiie rislll comodamente divisibile in porzioni ol valore shmilare per clascun
camproprietario, predisponendo se del caso uha hozza ol pragetfo di divisions;

g verficare Yesalfa provenienza del benl rmobill medianie fa ricostruzione anaifica delie vicendes
refative alle frascrizion! ed alie iscrizioni ipotecarie nel venfennio anfecedente al pignoramento, ia
sussisienza di oneri, pesl servitl aitive s/0 passive, dintli o usufruffo, uso ed abitazione & guindi ad
indicare Pesistenza di formalifa, vincoli 8 oner, anche ol nafura condominiale, che saranho canceliafi o
comungue rsuiferanho non opponibill alfacquirente,

a verlficare se Mimmobile pignorafo sia gravato da censo, fvello 0 uso civico e se vi sia sisfa
alfrancazione da fali pesi owvero se 1 diriffo sultimmoblie pignorafo sia ol proprieta ovvero denvanie da
alcuno del sudoetti ol

a defenminare il valore degli Irmmoblll pigrorafi. Al sensl del noveliaio ad. 568 cp.o nela
determinazione del valore di mercalo Fesgero procede al caleolo della superficie dellimmobile,
specificando quelia commerciale, I valore per mefro quadro e il valore complessivo, esponendo
ahalticamente gl adeguamenti g Jg correzioni della stima, Wi comoresa la riduzione del valore ol
mercato praticata per Fassenza della garanzia per vizi def bene vendulo nelia misura forfefiaria del
158, & precisanda il adeguamenti in maniara distinfa per oli oner! di regolarizzazione urbanisfica e
catastale, lo siato d’uso e o manuienzione, fo stalo of possssso, | vincoll & gli oner giuridicl non
glirinabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche per le eventuall spese condorminiall insolute;
qualora lmmobile gia abusivo e Fabuso non sig sanablle, sfabilisca quale prezzo base I suo valore
duso ovvero uliizzando molivatamente un alfro criterio che tenga conto che tratfasi di immobile abusivo
suscetiibite di abbatlimento (v aft. 30, 31, 33 34, 35 6 37 dor n, 38072001);

a farmare loffi per gruppl omogensl s8 la nalura deglhi Immaobill lo consenfe, indicando per clascuna
unita, Il valore, la superficie ed | confinl g procedendo, se necessarlio, al relativa frazionamenio
calastale;

ad accetare lo stafo ol possesso del bene, con indicazione, se occupato da ferzl, def iifolo in base al
quale Il compendio 8 occupato, con parficolare riferimento alfesistenza ol coniraffl reqistratl in data
antecedente al pighoramento, laddove gl immobill siang occupallin base ad un contratto di affitfo o
locazione, ove possibie la alleghi e comungue verfichi sempre la dala di regisirazione e fa scadenza
del confratto, Ia data ol scadenza per l'eventuale disdetla, Feventuale dala df niascio fissata o o siafo
della causa svenfuaimente In corsa per If rifascio, la rispondenza del canone al valore o mercato al
momento delia conclusione del contrafio e, In caso negativo, la differenza rispetfo a fale valore, nonche
delfesistenza di formalfa, vincall o oner, anche of nalura condominiale, gravantl sl hene che
testeranno a carico delfacqlirente, Wi cormarasi | vincoll derlvantl da contrattl incidenil sulfattifuding
edificatoria delio sfess0 o Ivincoll connessi con if suo caraffere sforico-arfisfica. Verfichl in paricolars
58 § beni pignorall slano gravall da censo, Wvello 0 Uso clvico 8 se vl sig stala affrancazione da fall pesl
owvvero che if difio sui bene del debitore pignorala sia di proprieta ovvero derivante da aleuno del
suddetii tifall Specifich] mporto annuo delle spese fisse di gestione o oi manulenzions, nonche circa ia
sussistenza of eventuall snese straordinarie gia deliberate anche se it relativo debito non sla ahcora
scacufo, s eventuall spese condaminiall non pagate negh ulimi-due annl anterion alla data delia
perizia, sul corso di eventuall procediment! giudiziari refativi al bene pignaorato,

ad accertare 58 | heni pionorati siano aggetio of procedura espropriativa per pubblica wiilita;

adl alienare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fofografica che idonsamente i
raffigur;

g deposifare Una separala e succinta descrizione del lofto, ovvero dei ot formati con Indicazione delio
stato ol occunazione da pare dellesecutato ol terzi con il prezzo o stima loro affribuifo, nella quais
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16)

177

18)

19]

sara indicata tra faliro anche i contesto In cwi il stessl sono ubicali, seconda lo schema consuelo per
la pubblicazione del bandl di vendita immobiliare.

ad allenare una versione della perizia ol siima redafta n conformita alla diretiiva del Garanle per ia
profezione del dall personall del 722008 (G.U n 47 del 25 2.2008), ossla una copia delfelaborato
senza lindicazione delle generalfa del debifare e o agni alfro dato personale idoneo a rivelare lidentia
di guestultimo e di evenluall soggetll ferzi (quall | proprietan di porziont mmobiiian confinanti con I
bene delfesecufato ovvero | comproprietar]) non previsto dalla legoe e comungue eccedenfe e non
perfinente rispefto alla procedura divendita.

ad altenare alfresi la check st (1l cul modulo g reperibile suf sio del Tribunake) dei principall controlli
gffettuall sulla documentazions di cul alfarticolo 567 Il co. cp.c. i modalita telematica PCT & un faglio
riagsuntiva di fufti gli identficativi catastall del beni penziati in formato /f o ward zip.

I confrolio della documentazione oi cul alfart. 567 cp.c. con verlfica della completezza e adeguaiezza
delia stessa dovra essere effelfuato di concerdo fra lo sfimatore e i custode.

Uespero, terminata la relazione, dovra inviame copla ai credifori procedent] o infervenuii e af debifors,
ahche 58 hon costitulfo, almeno trenta glornl prima delfudienza Nssala, come segue, &l sensi
deifarficolo 565 ¢ p.e., & mezzo posta ordinaria (al debifore con raccomandata e avviso di reevimento
58 non costifulfo & mezzo o procuratore) o per posta elstironica, nel rispetio gella normativa, anche
regolarmentare concemente la softoscrizions, la frasmissione g fa ricezione del document! informaticl g
felefrasmessi,
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2 SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

In data 27.02 2018, il sottoscritto c.tu. ing. Marco Stramadlia, con raccomandata AR, allegata alla
presente {app. ho 1), comunicava al debitore esecutato ed al creditore procedente (via pec. per
quest'ultimo) che il giormo 0603 2018 alle ore 16:30, presso l'immobile pignorato ubicato in Moci (BA) alla
via soldato Raffasle Tinelli n. 12, sarebbero state avviate le operazioni peritali relative al procedimento di
esecuzione immobiliare in oggetto B G Es. 929/2017 .

Il giorno 06 marzo 2018, a partire dalle ore 16: 30 circa, presso l'immobile pignorato sito in Mocl (BA) ala
via soldato Raffaele Tinelli n. 12, alla presenza sigg.ri || KGTcG_G - T -count del
debitore esecutato ma estranei al procedimento, il sottoscritto ing. Marco Stramaglia, congiuntamente can il
custode nominato dott. Alfredo D'innella, nell'esperimento del proprio incarico di consulents tecnico d'ufficio,
dava inizio alle operazioni peritali, nel corso delle quali si provwedeva ad effettuare il rilievo celerimetrico e
fotografico completo dell'immaobile oggetto di stima & pignoramento.

Altresi, weniva compiuta un'accurata ricognizione del bene periziando, al fine di determinarme le
caratteristiche principali, la regolaritd urbanistica, la qualitd e lo stato di conservazione degli elementi di
finitura, la rispondenza degli impianti rilevati alla vigente normativa, noncheé la funzionalita e lo stato di
conservazione degli stessi.

Le operazioni peritali si concludevano nellarco della stessa mattinata con la stesura del verbale di
sopralluogo, letto confermato e sottoscritto da tutti | convenuti (app. h. 2).
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3 CONTROLLIPRELIMINARI

Dalla visione degli atti inviati telematicamente e contenuti nel fascicolo del presente procedimento di
esecuZione immobiliare B.G. Es. 9292017 (Tribunale di Bari) & emerso che:

1.

il creditore procedente Banca di Credito Cooperativo di Alberobello & Sammichele di Bari ha optato
per il deposito di certificazione notarile sostitutiva redatto e controfirmato a cura del notaio in Alba
Adriatica (TE) dott. Maria FPantalone Ealice; in particolare, dalla consultazione della succitata
certificazione notarile sostitutiva, si evince che essa correttamente risale sino ad un atto di acquisto
derivativo od orginario trascritto in data antecedents di almeno wventi anni la trascrizione del
pignoramento avvenuta il giormo 14.12.2017 e che in essa sono indicati | dati catastali attuali e storici
dell'immobile pignorato;

il creditore procedente ha prowvveduto al deposito dell'estratto catastale attuale in uno all'estratto

catastale storico relativo all'immobile oggetto di pignoramento:

_il creditore procedente non ha prowveduto al deposito del certificato di stato civile dei debitor
ececutati; | suddetti certificati, in uno con il certificato di matrimonio (con indicazione delle
annotazioni a margine) rilasciato dal Comune del luogo in cui & stato celebrato, sono stati acguisiti
dallo scrivente ct . ed allegati al presente elaborato peritale (app. n. 3).

Dalla consultazione del certificato di matrimonio, & emerso che alla data dell'acguisto dell'immobile
oggetto di pignoramento (Comune di Noci (BA) fg 32 ptc 216 sub 25 via soldato Raffasle Tinelli n. 12, piano
secondo) il debitore esecutato risultava sposato in regime di separazione legale dei beni.
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4 VERIFICHE ED ACCERTAMENTI

Mella presente sezione sono contenuti gl esiti delle verifiche di cul al precedents paragrafo n. 1 disposte
dal . Es. ed esequite dallo scrivente ctu..

4.1 Controlio delia corrisporndenza tra i beni pignorati e la titolarita in capo _ai debitori
eseciiati

Dall'esame della documentazione in atti, si conferma la completezza della documentazione prodotta dal
creditore procedente in ordine alle iscrizioni & trascrzioni relative al bene pignorato eseguite nel ventennio
anteriore rispetto alla data di trascrizione del pignoramento in oggetto (1511201773 in dettaglio, risultano
presenti le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

1. Trascrizione dell'11 gennaio 2003 Registro Farticolare 93% Registro Generale 1243, a favore di
I - - B B C - B
nato = SN ' C - I - B - -
I B - D oo N o -
.- - - o datz: [ traccrizione del

certificato di denunciata successione n. 73568 del 12.01.1999 dell'Ufficio del Registro di Gigia del
Colle (BA), eredita devoluta in virtt di atto di testamento per notar Maria Lanzillctta in Moci (BA) del
06.11.1998 trascritto in data 04 12 1998 Registro Particolare 26426 Registro Generale 38353 in

favore df [ - - I D C - .
I o - I I C - N - I o
a _— EF _ per la nuda proprieta in parti uguali con
lusufrutto  in favore  della  signora ||| NKGKGKGNEEGE_ 22 = T

CF. I i r: corie diimmobili tra cui quello oggetto della presente procedura
esecutiva identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Noci (BA);

= gl fg 32 ptc 216 sub 25 wia Raffasle Tinelli, piano 2, cat. A2, classe 3, wani 6, rendita euro

651,72 confinante a nord & ad ovest con atrio interno e stessa ditta, a sud e ad est con via
Cadorna e via soldato B, Tinelli efo loro aventi causa, saldo altri;

2. Trascrizione del 19.02.2016 Registro Particolare 6042 Registro Generale 8007 in favore di ||| |

- - C - N o I -
a8 _ _ R _ e deceduto in data _ {rascrizione
dell'atto di accettazione tacita di eredita relitta di ||| | ||| | A =t- = I
CF. I o ot Maria Lanzillotta in MNoci (BA) del 17.02.2016 Repertorio

1358970 Raccolta 19612 relativamente a beni immaobiliar tra cui gquello oggetto di procedura esecutiva
identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Noci (BA):;
= gl fg 32 ptc 216 sub 25 via Raffaele Tinelli, piano 2, cat. A2, classe 3, wani 6, rendita euro
681,72 confinante a nord e ad ovest con atro interno e stessa ditta, a sud & ad est con via
Cadomna e via soldato R. Tinelli e/o loro aventi causa, salvo altri,

3. Iscrizione d'ipoteca giudiziale Reqgistro FParticolare 3222 Reqgistro Generale 21172 del 25 maggio 2017
a favore di Banca di Credito Cooperativo di Alberobello & Sammichele di Bari con sede legale in
Alberobello CF: 80018250720 contro | GGz : 0 25021984 CF R
B (o:crizione di decreto ingiuntivo del Tribunale di Bari (BA) del 2007 2016 Repertorio
TE55/2016 a garanzia della somma di € 39 .659,89). |poteca su;

= Unita immobiliare sita nel Comune di Moci (BA) alla via soldato Raffasle Tinelli, identificata
catastalmente nel territorio comunale della citta d Moci (BA) al fg 32 ptc 216 sub 25 via Raffasle
Tinelli, pianc 2, cat. A2, classe 3, vani 6, rendita euro 651,72 confinante a nord e ad ovest con
atrio interno e stessa ditta, a sud e ad est con via Cadorna e via soldato B Tinelli e/o loro avent
causa, salvo altri,
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4 Trascrizione del 14 dicembre 2017 Registro Particolare 36160 Registro Generale 51570 a favore di
banca di Credito Cooperative di Alberobello & Sammichele di Barl con sede in Alberobello (BA)
CF. 80018250720 contro |GG = : ' B _ -
- (trascrizione del werbale di pignoramento dellimmobile oggetto della presente procedura
esecutiva identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di MNoci (BA) al fg 32 ptc 216 sub
25 via Raffaele Tinelli, piano 2, cat. A2, classe 3, vani G, rendita euro 681,72 confinante a nord & ad
ovest con atrio interno e stessa ditta, a sud e ad est con via Cadorna e via soldato B, Tinelli efo lorg
aventi causa, salvo altri, emesso dall'Uff. Giud. della Corte d'Appello di Lecce (Sez. Dist. Taranta) in
data 23 novembre 2017 Repertorio 383272017).

Fertanto, con riferimento alla proprietd dell'immaobile oggetto del presente procedimento di esecuzione

immabiliare n. 929/2017, in ragione della certificazione ipocatastale in atti, risulta la seguente titolarita:

v Unita immobiliare sita nel Comune di Moci (BA) alla via soldato REaffasle Tinelli, identificata
catastaimente nel territorio comunale della citta di Moci (BA) al fg 32 pte 216 sub 25 via Raffasle
Tinelli, piano 2, cat. A/Z classe 3, wvani 6, rendta eurc 681,72 confinante a nord & ad ovest con atric
interno & stessa ditta, a sud e ad est con via Cadorna & via soldato . Tinelli efo loro aventi causa,
salvo altri;
intestato a;

- I - - I B C- . -
proprieta per 143 (%),

- I - - I D C - N - propristd
per 13 (%)

- I - - - I B - -
piena proprieta per 103 ("),

11 germani || K T - D - - picni proprietar
dell'eredita relita del de cuivs || G -osto che con atto del 05.01.1993 per notar Maria
Lanzillotta in Noci (BA) Repertorio 102750 Raccolta 10256, || G oo < TGN
-, rinunciava all'eredita relitta del defunto marito (atto presente nella documentazione alegata alla
successione in possesso dell'lUfficio del Registro di Gicia del Colle (BA) la succitata rinuncia, unitamente ad
un'ispezione ipotecaria effettuata dallo scrivente ct.u. al fine di stabilire con assoluta certezza se | germani

I B - B o picni proprigtar o meno dellimmobile oggetto di

pignoramento, sono state acquisite ed allegate al presente elaborato (app. n. 4).

4.2 identificazione calastale deiliimmobile, previo accerlamento delfesatia rispondenza
dei dati specificati neil’atto di pighoramento con le risullanze catastali

Dall'esame della documentazione acguisita presso "Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Bari {ex
Catasto Urbang), & emerso che il bene investito da procedura di pignoramento risulta attualmente
identificabile in N.CE L (Muovo Catasto Edilizio Urbano) dei Comuni di Bari (BA) (come da visura, stralcio
di mappa catastale e planimetria allegati alla presente, rispettivaments app. . 5,6, 7) come:

v Unita immobiliare sita nel Comune di MNoci (BA) alla via soldato Raffasle Tinelli, identificata
catastalmente nel territorio comunale della citta di Moci (BA) al fg 22 ptc 216 sub 25 via Raffasle
Tinelli, piano 2, cat. Af2 classe 3, wvani 6, rendta eurc 681,72 confinante a nord e ad ovest con atric
interno e stessa ditta, a sud e ad est con via Cadormna & viag soldato R, Tinelli e/o loro aventi causa,
salvo altri.
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43

elencazione delle pratiche edilizie svoite relative ailimmonbile e verifica deila regoiarita

dei beni _sotto il profilo urbanistico, ediiizio e deila aqibilita; verifica, altresi_delia
coincidenza ira cié che é stato assentito con il titolo abilitativo e cio che é stato in

concreto costrito

Dalle istanze di accesso ad atti pubblici esibite & protocollate presso I'UT O della citta di Noci (BA)

(app. n. &) & emerso guanto segue:

v

44

il fabbricato di cui & parte integrante l'immobile oggetto di pignoramento ubicato in Moci (BA) alla via
soldato Raffasle Tinelli n. 12, identificato catastalmente nel territorio del Comune di Moci (BA),
identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di Moci (BA) al fg 32 ptc 216 sub 25 via
Raffacle Tinell, pianc 2, cat. A2, classe 3, vani 6, rendita euro 681,72 confinante a nord & ad ovest
con atrio interno e stessa ditta, a sud e ad est con via Cadoma e via soldato B Tinelli efo loro avent
causa, salvo altri, & stato realizzato con regolare Licenza di Costruzione del 16 06,1962 che, ad ogni
buon conto, si allega al presente elaborato peritale di stima (app. n. 9

non risulta alcuna pratica edilizia (DA, S.CLA, ClLAL, Concessioni Edilizie in Sanatoria) relativa
all'immobile oggetto di pignoramento, come emerge da una ricerca effettuata dai tecnici comunali su
indicazione del sottoscritto;

limmobile oggetto di procedura esecutiva risulta munito di regolare Cedificato o Abifabilfa rilasciato
dall'ld T.C. della citta di Moci (BA) in data 21.04 1964 ed allegato al presente elaborato peritale
(app. n. 10)

dal confronto tra la planimetria relativa alla Licenza di Costruzione, la planimetria catastale
dellimmobile {gop. n 7)) e le rilevanze scaturite in sede di sopralluogo, & emerso che guanto
dichiarato all'atto del primo accatastamento dellimmobile oggetto di walutazione non corrisponde al
reale stato dei luoghi; in particolare, & stata riscontrata una difformita di tipo distributivo {'ubicazione
effettiva di alcune tramezzature interne all'immobile residenziale collocato al piano quarto risulta
difforme rispetto a quanto previsto nell' elaborato catastale). In merito alla sanabilita di tale difformita di
tipo distributivo, wale quanto segue: posto che essa non & classificabile fra gli abusi contemplati nedli
artt. 37 Inferventi eseguill in assenza ol penmesso di cosiruire, in totake difforrmita o con varazioni
gssenzizil e 32 Delerminazione delie variazioni essenziali del D F R 38072001 Testo Unico delle
disposiziont legisiative e regolamentar! in materia edifizla come modificato dal £ Lgs . 307 del 2002,
in ottemperanza ai dispost di cui all'art. 36 del gia citato DR R 38072004, esso risulta sanabile
presentando, presso I'UT. competente per territorio, un'istanza di Accerfarmento of conformita (in
sostanza una S.CILA. tardiva ovvero ad opere gia realizzate). Fer quel che concemne i costi da
sostenersi, a cura e spese dell'eventuale aggiudicatario, per condurre atermine l'iter burocratico della
suindicata pratica edilizia, in ragione dell'entitd modesta di tale abuso, si stima che esso ammonti, tra
spese istruttorie per l'avwio della pratica, sanzioni amministrative ed onorario professionale da
Hiconoscere al tecnico abilitato (geometra, architetto o ingegnere), a circa 1.000,00 €;

il bene pignorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilité.

acquisizione presso | competenti uffici deifaliuale cerlificato di destinaziohe

urbanistica, delie mappe censuarnie e dei doctsnenti mancati che siano necessari o
wtili per Pespletamenio deilfincarico, anche in copia semplice, con ricolare

riferimento ail’atto di provenienza in favore del debitore esectiato

In merito all' acquisizione del Certificato di destinazione urbanistica, vale quanto segue: i beni di che

trattasi ricadono nella classificazione di cui all'art. n. 30 comma 2 del DP.R. n. 38072001 come modificato
dal D. Lgs. n. 301 del 2002 che testualmente, cosi recita: Gii alfi fra vivi ala In forma pubbiica sia in forma
privata, aventi ad oggetio trasferimento o costifuzione o scioplimento della comunione di dintti reall relativi a

ferreni sono nulli @ hon possono essere stipwlall ne frascrifli nei pubblicl registel immoblifian ove agii alfi stessi
nan sia allegato if cerlificalo ol desfinazione urbanistica confenente le prescrizionl urbanistiche riguardanti
Farea inferessata. Lo disposizion di cul gl gresenfe comma non sl agpliicano guando I ferren costifuiscano
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periinenze o edificl censifi nel nuovo catasto edilizio urbano, purche la supericle complessiva deliarea di
geriinenza medesima sia inferiore g 5.000 metr guadrail

Fertanto, in oftemperanza ai disposti evidenziati nel periodo precedente, non si & proceduto con
lacquisizione del certificato di destinazione urbanistica relativo adli immaobill investiti da procedimento
esecUtive,

Altresi, con istanza effettuata presso il notaio rogante in Bar (BA) Maria Lanzillotta, & stato acquisito

l'atto di provenienza del bene pignorato in favore del debitore esecutato ||| Gz : TR
I C - D oo I - - I N C -

B o (i tectamento del 05111998 trascritto in data 04 12,1998 Registro Particolare
26426 Reqgistro Generale 38353 che si allega alla presente (gpp. v 11 a tal riguardo si precisa che |l
suddetto atto di assegnazione & stato acquisito in copia confarme come da disposizioni del notaio.

In ultimo, per quanto concerne 'acquisizione della mappa censuaria degli immaobili oggetto di stima, si
rimanda al precedente punto 3.2

4.5 esalia individuazione dei beni ogdqetto di pignoraimmento: formazione L OTT]

Dall'esame della documentazione in atti e di guella prodotta ed acguisita durante il corso delle

operazioni peritali, lo scrivente ct.u. ha individuato il seguente unico LOTTO di vendita:

LOTTO .

Al alloggio residenziale di 6 (diconsi sei) vani ed accessori, sito nel Comune di Mocl (BA) costituito da
porzione di fabbricato alla via soldato Raffaele Tinelli n. 12 piano secondo, composto di una zona
giorno rappresentata da cucina, soggiorno, pranzo e servizio igienico aerato ed illuminato
naturalments, & di una Fona notte munita di due camere da letto doppie, di cui una servita da
servizio igienico interno asrato ed lluminato naturalments e ripostiglio, oltre a logge e balconi di
17,20 mg & ad un locale deposito di 9359 mqg per una superficie commerciale par a 146 68 mg
(superficie lorda coperta 12812 mq), identificato catastalmente nel territoric del Comune di
Mool (BAY al fg 22 pte 216 sub 25 via Raffasle Tinelli, piano 2, cat. A2, classe 3, vani 6, rendita euro
651,72 confinante anord e ad ovest con atric internc e stessa ditta, a sud e ad est con via Cadorna
evia soldato B Tinelli e/o loro aventi causa, salvo altri,
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3 STIMA IMMOBILI LOTTO 1

In tale paragrafo si provwvedera, successivamente alla descrizione analitica del bene che costituisce il
lotto 1, alla individuazions motivata del criterio di stima prescelto e, in ultime, alla vera e propria stima dei
beni costituenti il lotto in esame.

51 descrizione anaiitica deil’alio

L'immobile in oggetto & sito al piano secondo di un manufatto i quattro piani fuor terra ubicato in
Moci (BA) ala via soldato Raffasle Tinelli n. 12, in una zona semi-periferica dell'area urbana del territorio
comunale che si & sviluppata attorno al centro storico a partire dagli sessanta in poi.

Tale zona, caratterizzata da una profonda trasformazione urbanistica ed edilizia {ormai completamente
terminata), risulta attualmente sede di numerosi edifici a carattere prettamente residenziale, di tipo
condominiale; altresi, la presenza riscontrata di alcune scuole materne e dellobbligo, di centri di
aggregazione sociale, nonché di istituti d credito ed esercizi commerciali d wendita al dettaglio,
contribuiscono a farle perdere |le tipiche peculiaritd dei guartieri periferici trasformandola in un territorio
caratterizzato dalla presenza di un numero adeguato di servizi ed attivita commerciali,

L'edificio che accoglie l'immaobile oggetto della presente relazione di stima, il cui unico accesso di tipo
pedonale avviene dal civico n. 12 di via soldato Raffasle Tinelli, risulta costituito da complessivi n. 4 piani
fuor terra di cui n. 3 piani (dal primo al terzo) destinati esclusivamente ad accogliers unita immobiliari di tipo
residenziale ed un piano (terra) destinato ad accogliere locali garageldepositofesercizi commerciali; 'edificio
in oggetto risulta sprovvisto di ascensaore.

L'immobile pignorato, collocato al piano secondo di tale fabbricato accessibile esclusivamente da un
portone pedonale sito al civico n. 12 di via soldato Raffasle Tinelli, presenta una superficie lorda coperta
interna pari a 128,12 mg e risulta munito di affacci orientati verso uUn'area esterna privata e recintata
condivisa con altri fabbricat della stessa tipologia, nonché verso le pubbliche strade via soldato R Tinelli e
via Cadorna.

La porta d'accesso all'alloggio & collocata sul pianercttolo di armivo del secondo piano del fabbricato,
sulla parete di destra rispetto a coloro che giungono dalle scale condominiali; essa introduce in un corridoio
che funge da ingresso e da ambiente distributivo per zona giorno e zona notte, di forma perfettamente
rettangolare in pianta molto allungata e superficie utile pari a 10,53 mqg.

Detto spazio, non asrato ed illuminato naturalmente se non guando la porta d'ingresso risulta aperta,
serve la totalita degli ambienti dell'alloggio; in particolare, sulla parte di destra per chi entra nell'immokile
risultano collocate le porte daccesso alle due camere da letto doppie (di cui una munita di piccolo servizio
igisnico privato) ed al soggiorno, sulla parete frontale & collocata la porta daccesso al ripostigio
(impropriamente adibito a camera da |etto singola a causa delle insufficienti dimensioni), mentre sulla parete
di sinistra sono collocate le porte d'accesso alla cucinag, al servizio igienico principale ed al salone.

Diversamente, la parete collocata immediatamente alla sinistra di chi giunge nellalloggio accoglie il
varco ed il gradine con alzata di circa 12 cm che introducono nel soggiomofpranzo dell'immobile,
caratterizzato anch'esso da una forma trapezoidale in pianta di superficie utile pari a 26,97 mqg, da
quest'ultimo & possibile accedere, per il tramite di una porta interna, nell'u.i.u. adiacente in possesso di terzi
estranei alla presente procedura esecutiva.

Dal soggiomo, caratterizzato da una forma perfettamente rettangolare in pianta & consistenza utile pari a
17,16 ma, & possibile ricevers aria & luce grazie ad una portafinestra a norcdest che si affaccia sull'area
privata.

Dalla prima camera da letto doppia, caratterizzata da una forma irregolare per la presenza del servizio
igienico privato, di consistenza utile pari a 17,33 mq, & possibile ricevere aria e luce grazie ad una
porta-finestra a nord-est che si affaccia sull'area privata.

G 7|, _ . ~ Pagina 14 di 21
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: STRAMAGLIA MARCO Emessn Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seriakh 13232442127 1192216161 0aTaed 503



[l servizio igienico privato di ridotte dimensioni, forma perfettamente rettangolare in pianta e superficie
utile pari a 1,35 mg, risulta aerato ed lluminato naturalmente grazie ad un finestring orientato nord-est
sull'area privata.

Dalla seconda camera da letto doppia, di forma trapezoidale in pianta e consistenza utile di 21,11 mq, &
possibile ricevere aria e luce grazie ad una porta-finestra orientata a sud-est su via Cadaorna.

Dall'ambiente ripostiglio adibito a studiolo & camera da letto singola, di forma trapezoidale in pianta &
consistenza utile di 5,74 mag, & possibile ricevere aria e luce grazie ad una finestra orientata a sud versao via
Cadorna.

Dalla cucina, di forma guasi perfettamente trapezoidale in pianta e consistenza utile di 1208 mg, &
possibile ricevers aria e luce grazie ad una porta-finestra orientata a sud-ovest su via soldato R Tinell.

[l servizio igienico principale dell'alloggio di forma perfettamente rettangolare in pianta e superficie utile
pari a 6,63 mg, risulta aerato ed illuminato naturalmente grazie ad una finestra orientata a sud-ovest su via
soldato R, Tinelli.

Dal salone, di forma perfettamente rettangolare in pianta e consistenza utile di 20,28 mq, & possibile
ricevere aria e luce grazie ad una porta-finestra orientata a sud-ovest suU via soldato B Tinelli.

Le loggein dotazione all'immobile, di profondita pari ad 1,00 m e lunghezza variabile da 270m a 4,50 m
sono ben distribuite lungo le pareti oi tompagno affacciate sull'area privata, su via Cadorna & su via soldato
F. Tinelli; esse presentano superficie utile complessiva paria 17,20 mag.

Tutti gli ambienti dell'alloggio presentano un‘altezza interma utile netta pari a circa 295 m, calcolata a
partire dall'estradosso del piano di calpestic finito all'intradosso del solaio di copertura finito,

[l locale alla strada di pertinenza dell’alloggio, accessibile da via soldato . Tinelli & da via Cadoma ed
adibito a locale garage e deposito, presenta forma trapezoidale in pianta e consistenza utile di 53,29 mag per
un'altezza netta di circa 440 m, calcolata a partire dall'estradosso del piano di calpestio finite all intradosso
del solaio di copertura finito; altresi, & presente anche un minuscolo vano, di superficie pari a 2,88 mq ed
atezza utile inferiore ad 1,50 m {per tale motivazione, in linea con le direttive di cui all'allegato © del DFR.
135/98, la sua consistenza non sara computata per il calcolo della superficie commerciale dell'alloggia),
collocato al di sotto delle scale condominiali di accesso ai piani superiorn.

L'elaborato grafico e |la documentazione fotografica allegati alla presente (risp. app. hn. 12 2 13)
rendono piena ed esaustiva testimonianza di tutto guanto appena riferito.

Caratteristiche strutturali del fabbricato

Da un punto di vista statico si precisa che l'edificio che accoglie l'immobile in guestione & costituito da
una struttura portante in elevazione in calcestruzzo armato gettato in opera.

Gli orizzontamenti costituenti 1 solal di copertura & del tipo latero-cementizio; il sistema fondazionale &
presumibilments costituito da una trave di fondazione sottostante le pareti portanti.

| muri di tamponamento sono in tufo & presentano presumibilments due paramenti distinti: il primao ha
funzioni statiche, il secondo, caratterizzato da uno spessore minore rispetto al precedente, crea una
intercapedine necessaria per la posa del materiale di coibentazione termica; la coibentazione del solaio di
copertura & stata presumibilmente realizzata con lastre di materiale coibente (come ad esempio il polistirens
estruso espanso ad alta densitd) dello spessore di circa ¥ cm, guainain PV C. e Zzavorra in ghiaia.

Il rivestimento esterno delle pareti di tompagno & costituitc da intonacatura e tinteggiatura finale con
cromatura di colore giallo chiaro tendente al pagliering.
elementi di rifinitura dell’alloggio pignorato

[l pavimento dell'intero alloggio, ad eccezione dei servizi igienici, & realizzato con mattoni quadrati di
materiale lapideo posati in opera ruotati di 45° rispetto alle parsti di tompagno del fabbricato

La pavimentazione del servizio igienico minore in dotazione all'alloggio & costituita da piastrelle in
ceramica di 2° scelta; in particolare, esse presentano forma guadrata e colore chiaro.

La pavimentazione del servizio igienico principale dell'alloggio & costituita da piastrelle in ceramica di 27
scelta in particolare, esse presentanc forma rettangolare e colore rosa pallido.

G 7|, _ . ~ Pagina15 di 21
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L_@/ Firmato Da: STRAMAGLIA MARCO Emessn Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seriakh 13232442127 1192216161 0aTaed 503

i



Le pareti relative a tutti gli ambienti, ad eccezione dei serviziigienici & della cucina, sono intonacate e
rivestite con tinteggiatura finale di colore chiaro tenue.

Diversamente, il rivestimento delle parsti del servizio igienico minore & della cucina, a twtt'altezza dal
pavimento finito all'intradosso del soffitto, & costituito da piastrelle quadrate in ceramica di 2° scelta di colore
bianco.

[l rivestimento delle pareti del servizio igienico principale, a tutt'altezza dal pavimento finito all'intradosso
del soffitto, & costituito da piastrelle identiche rispetto a quelle utilizzate per il rivestimento.

[l soffitto dell'intero alloggio, rivestito in maniera univoca, & intonacato e rifinito con tinteggiatura bianca a
tempera.

La porta d'ingresso non & del tipo blindata ed & costituita da una struttura in legno; le porte intermne sono
in legno e risultanco costituite da riquadro in legno che funge da cornice ad una lastra di vetro opaco.

Il battiscopa presente in tutto I'alloggio, ad eccezione degli ambienti rivestiti con piastrelle, & costituito da
listoncini in marmo della tipologia pid comune di altezza pari ad § cm.

Gli infissi, di wecchia concezione e sprovyist di vetro camera, sono in legno laccato bianco; in alcuni
ambignti & stata rilevata la presenza di doppi infissi in anticorodal elettrocolorato bianco e wetro camera della
tipologia @ giunto aperto, posto che il telaio si caratterizza per una pezzatura unica che va dallinterno verso
I'esterna,
impianti in dotazione all’alicggio pignorato

Gl impianti in dotazione all'alloggio sono i seguenti: impianto di adduzione idrica, impianto di scarico
fognario, impianto di alimentazione del gas, impianto elettrico ed impianto di riscaldamento; per guanto
cancerne quest' ultime, sitratta di un impianto di riscaldamento di tipo autonomo alimentato da una caldala a
gas e corpi scaldanti in ghisa.

Tutti gli impianti, realizzati nel rispetto della normativa vigente all'epoca della realizzazions del
fabbricato, risultano perfettaments funzionanti.
stato di conservazione alloggio pighorato

In generale & possibile affermare che llintero immobile, sia per le parti strutturali, sia per gli elementi di
rifinitura, si mantiene in un discreto stato di conservazione & manutenzione,

Latabella sequente illustra e riassume le caratteristiche principali dell'alloggio oggetto di pignoramento:;

ambiente consistenza (m_q} coeff. Moltiplicativo (allegato C DPR. 138/98)
superﬁcie cc_:nperta immobile 128,12 1
superficie Iog_ge 17,20 0.3 (primi 25), 0,71 (successivi)
garage 5359 0,2% (non comunicante)
TOTALE 146,68

Come possibile osservare, essa contiene | coefficienti necessar per la valutazione della superficie
commerciale dellimmobile stesso; per quanto concerne la quantficazione di questultima, par a
Sc = 146,68 myq, essa & stata determinata in ottemperanza ai criteri di cui all'allegato C del D PR 138/98

51.1 stato di possesso dell’alioggio A

L'immobile attualmente & in uso alla signora || EGzGE - =0 .no dei proprietar estranei al

procedimento esecutivo |G - - I I C -

B = = r=ppresenta |'abitazione.
Da ricerche effettuate dal sottoscritto ct.u. presso 'Anagrafe Tributaria — Ufficio Locazioni di BEari (BA),

non risultana atti di locazione registrati in data anteriore al pignoramento.

Da quanto dichiarato in sede di sopralluogo in loco & emerso che 'edificio che ospita I'immobile
pignorato risulta sprovvisto di amministratore pro-tempore; pare che le spese condominiali, assolutamente
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variabili in ragione delle esigenze e delle circostanze del momento, vengano di wolta in volta ripartite
eduamente tra i var proprietari. Conseguentemente, non & stato possibile individuare ufficialmente una rata
mensile condominiale.

51.3 vincoli, oneri e formalita gravanti sull’all io A) che saranno regolarizzati al momento della
vandita

Mel sequito si evidenziano i vincoli, gli oneri e le formalita che potranno essere regolarizzate all'atto della

vendita dell'immaobile pignorato;

1. Iscrizione dipoteca giudziale Registro Farticolare 3222 Reqgistro Generale 21172 del 25 maggio 2017
a favore di Banca di Credito Cooperativo di Alberobello & Sammichele di Bar con sede legale in
Alberobello C.F : 80018350720 contro ||| G Gz - 26021904 cF: R
B occrzione di decreto ingiuntivo del Tribunale di Bari (BA) del 20.07 2016 Repertario
TY55/2016 a garanzia della somma di € 39 659 .89). |poteca su:

= unita immobiliare sita nel Comune di MNoci (BA) alla via soldato Raffasle Tinelli, identificata
catastalimente nel territorio comunale della citta di Moci (BA) al fg 32 pte 216 sub 25 via Raffaesle
Tinelli, pianc 2, cat. A2, classe 3, vani 6, rendita euro 651,72 confinants a nord & ad ovest con
atrio interno & stessa ditta, a sud e ad est con via Cadoma e via soldato B Tinelli efo loro avent
causa, salvo altri;

2. Trascrizione del 14 dicembre 2017 Registro Particolare 36160 Registro Generale 51570 a favore di
banca di Credito Cooperativo di Alberobello & Sammichele di Barl con sede in Alberobello (EA)
C.F. 80018250720 contro | =t - ' B - -
- (trascrizione del werbale di pignoramento dellimmobile oggetto della presente procedura
esecutiva identificato catastalmente nel territorio comunale della citta di MNoci (BA) al fg 32 ptc 216 sub
25 via Raffaele Tinelli, piano 2, cat. A2, classe 3, vani 6, rendita euro 681,72 confinante a nord & ad
owest con atrio interno & stessa ditta, a sud & ad est con via Cadorna e wia soldato R, Tinelli efo loro
aventi causa, salvo altri, emesso dall'Uff. Giud. della Corte d'Appello di Lecce (Sez. Dist. Tarantao) in
data 23 novermnbre 2017 Repertorio 383272017).

52 delenninazione del vaiore del lotto 1: criterio di stima adotiato

L'aspetto economico ritenuto maggiorments idoneo dal sottoscritto ct.u. per la valutazione del bene in
esame, considerata la finalitd della presente stima, appare quello del "nid probabile valore di mercaio’
avwero del valore che con maggiore probabilita si potrebbe realizzare nella vendita dei beni descritti in
narrativa, nello stato di fatto e d diritto in cui essi si trovano.

[l procedimento di stima adottato si riportera ai criteri propri del sistema definito “metodo ainfetico —
comparafive® che, operando sulla base di compravendite recenti di beni analoghi per destinazione e
consistenza, comparando il bene in esame con beni di prezzo noto ed attuale ed estendendo le ricerche dei
prezzi storici fino al passato prossimo nel quale le condizioni economiche ed edilizie sono rimaste immutate,
identifica il pil probabile wvalore di mercato del bene con il valore wenale del bene stesso; il parametro
comparativo di riferimento che usualmente viene scelto & il valore a metro quadrato di superficie.

Fertanto, durante lo svolgimento delle operazioni peritali & stata premura eseguire una ricerca di
mercato finalizzata all'acquisizions di dati attendibili relativi ad atti di compravendita di immobili analoghi, per
consistenza ed ubicazione, rispetto a guelli oggetto del presente elaborato techico di stima.

A tal uopo sono stati acquisiti documenti ufficiall presso Enti o Amministrazioni pubbliche, quali 1a
Camera di Commercio di Barl e 'Agenzia del Territorio della Provincia di Bari.

In particolare, il reale andamento del mercato immobiliare locale & stato valutato esaminando la banca
dati contenuta nell"Osservatorio del Mercafo Imimobiliare o Ban — [l semesire 2017 prodotto dall’ Agenzia
del Territorio della Provincia di Bari (app. n. 14), che fornisce, zona per zona, | valori unitar medi di
compravendita per immobili relativi a contratti registrati ed esaminati negli ultimi sei mesi trascorsi.
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La guotazione unitaria media & stata successivamente applicata alla superficie commerciale dell'unita
immabiliare, cosi come calcolata nei capitoll precedenti, al fine di determinare una prima stima d massima
dell'immabile.

In ultimo, la guotazione di massima dell’unita immobiliare & stata perfezionata in ragione di alcuni
parametri propri dell'unita medesima {ubicazione del bene, vetusta, tipologia costruttiva, funzionalita, qualita,
stato di conservazione), che hanno differenziato la valutazione effettiva del bene immaobiliare rispetto a
quella media della zona in cui detto bene & collocato.

Mel dettaglio, o scrivente ctu. al fine di passare dal valore medio di stima dell'immobile in oggetto al
valore effettive (V.), ha ufilizzato alcuni cosfficienti necessari per walutare le caratteristiche specifiche
dell'immaobile in esame, nellambito del campo di oscillazione dei walor unitari tra minimo e massimo, |
coefficienti in oggetto sono i seguenti:

1. Cu — coefficiente di ubicazione — tiene conto della posizione dell'unita immobiliare nell'ambito del
quartiers;

2. Cv — coefficiente di vetusta e tipologia — tiene conto dell'epoca di realizzazione dell'unita
immobiliare & delle caratteristiche costruttive del fabbricato, sempre in relazione alla media del
quartiers;

3. Cf — coefficiente di funzionalita — tiene conto della comodita duso dell'unita immobiliare & della
sua posizione nell ambito del fabbricato,;

4 Cqg-— coefficiente di qualita —ticne conto della qualita delle finiture interne dell'unita immobiliare;

5 Cm — coefficiente di manutenzione — tiene conto delle condizioni di conservazione dell'unita
immobiliare,

Il calcolo del valore finale dell'unita immaobiliare risulta eseguito in funzione del valore medio di partenza,
modificato con la fascia di oscillazione prevista dalle quotazioni standard (differenza tra quotazione unitaria
massima e guotazione unitaria minima) pesata con un coefficiente compresotra-05 e +05, in modo tale da
oscillare tra il valore minimo (media meno meta della differenza tra massimo e minima) e il valore massimo
(media pil 0,5 per la differenza tra valore massimo e minimo ) delle guotazioni standard.

Fer chiarire con un esempio, posto che il walore medio di un immobile, per le abitazioni civili ubicate in
un determinate Comune, oscilla tra 1.200,00 €/mg ¢ 1900 00 €/maq, si ha che la media & pari & 1.600,00
£'mg, mentre la fascia di oscillazione, ossia la differenza tra valore massimo & valore minimo, & di 800,00
£mg.

Se alla media si detrae || valore della fascia di oscillazione moltiplicato per 05, si ottiene il valore
minima, se alla media si somma il valore della fascia moltiplicato per 0.5, si ottieneg il massimo;

1.600,00€/mg—05x 60000 €mg=1.30000€/mg
1.600,00€/mg+ 05 x 60000 €/mg= 190000 €mg

[ walori intermedi si ottengono usando un coefficiente compresotra- 05 e + 0.5, con la formula:

Ver Mo # C (Vi — Y cON—05=C=+05
dove il coefficiente C & la media dei diversi coefficienti sopra descritti.

521 stimaalioggio A)

Con riferimento alla valutazione media dell'immobile, il prezzo medio unitario di compravendita
contenuto nelfOsservatorio del Mearcato Immoblliare df Bari - | semestre 2077, relativo ad un immobile
avente le medesime caratteristiche rispetto a quello da walutare, ossia un alloggio di tipo civile in normale
stato di conservazione ubicato nella citta di Moci (BA) zona semi-centrale, oscilla tra 980,00 €mqg &
1.400,00€/mg.

Tralasciando, nel caso di fattispecie, | dati contenuti nel Lisiino USficiale defia Borsa lmmobiliare i Barl,
ritenuti poco approfonditi e troppo generici dallo scrivente ¢t ed utilizzando, le cifre contenute all'interno
dell'Caservatorio del Mercato Immaobiiiare o Bari - Il semestre 2017, si ritiene opportuno utilizzare per
lalloggio A) un walore medio unitario di 1.190,00 €/mq con una fascia di oscillazione pari a 420,00 €/mg.
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Moltiplicando tale valore medio unitario per la superficie commerciale pari a Sc = 146 68 mq, si ricava
una prima stima di massima dell'alloggio A) par a € 17454920 noto tale valore, & lecito passare al
perfezionamento del valore dellimmobile in ragione delle caratteristiche proprie dell'unita immobiliare in
oggetto & dell'edificio in cui & inserita.

Ubicazione: il fabbricato, pur collocato in una zona semi-periferica della citta di Moci (BA), risulta inserito
in una porZione del terrtorio ben servita e caratterizzata dalla presenza di numerosi servizl, esercizi
commerciali, piazze, giardini, scuole materne e dell'obblige, uffici pubblici etc..

L'ubicazione, pertanto, si considera indifferente rispetto alla media della zona, con coefficiente
Cu=+00

Vetustd e tipologia costruttiva: il fabbricato, ancorché di costruzione maolto lontana nel tempo,
presenta caratteristiche costruttive di buona qualita ed ancora sufficientemente vicine agli standard edilizi
attuali; inoltre, 'area circostante non appare affetta da particolari rumaori derivanti dal traffico weicolare della
zona. Diversamente, l'alloggio presenta dimensioni notevoli rendendosi poco appetibile per un eventuale
acquirente (sitenga presente, inoltre, che solo un terzo di esso & stato colpito da procedura esecutiva).

In base a tali concetti espressi, si ritiene di considerare 'unita immobiliare in oggetto, relativamente alle
caratteristiche di wetusta e tipologia costruttiva, leggerments al o sotto della media della zona con
coefficiente Cv = -0,1.

Funzionalitad: I'unita immobiliare appare ben suddivisa per la presenza di un ambiente distributivo di
notevole dimensioni che separa egregiamente le attivita svolte nella zona giorno e zona notte) in aggiunta i
vani si presentano piuttosto ampi e di forma sufficientemente regolare; grave, da un punto di vista fnzionale,
l'assenza di ascensore condominials,

Mel complesso, pertanto, si ritiene di considerare 'unitad immobkiliare in oggetto, relativamente alla
caratteristica di funzionalita, ben inferiore rispetto alla media della zona, con coefficients Cf = - 0,3,

Qualita delle finiture: i pavimenti, i rivestimenti interni ed esterni, gli infissi & le porte del'immobile
appaiono complessivamente di mediocre gualita ed abbinati con poco gusto; pertanto, per tale caratteristica,
siritiene opportuno assegnare un coefficiente correttivo inferiore alla media dellazona e paria Cq=-0,2.

Stato di_ manutenzione e conservazione: I'unita immaobiliare versa in uno stato di manutenzione che
complessivaments pud considerarsi discreto, motivo per cui pud assegnarsi, per tale caratteristica, un
cosfficiente correttivo leggermente superiore rispetto alla media delle abitazioni civili non nuove della zona &
pariaCm=+01.

[l valore medio dei cingue coefficienti correttivi & pari a:

Co(Cu+Cy+CI+Cg+Cm)f5=(+00-01-03-02+011/5=-001

Me consegue che il valore medio di stima viene cosi perfezionato;

Voo [V + Cx iV e — Vi1 ¥ Sc= [1.190,00- 0,017 x (140000 —930 007] x 146 68 = 174 000,00 £

In ultimo, sulla scorta degli abusi e delle situazioni di criticita ampiamente evidenziate nel precedente
par. 3.5, si ritiene opportuno decurtare il walore complessivo dell'immobile come poctanzi determinato,
attenendo una stima pari a

W= 17400000 € - 1.00000€ = 173.000,00 €

522 stimalOT70 1

Fertanto, alla luce delle considerazioni svolte nei paragrafi precedenti, si ritiens che il pid probabile

valore di mercato del lotto oggetto del presente elaborato peritale sia il seguente;
Wiatte 1 = 172,000 00 £ (dconsi euro offanianovemilaoo)

In considerazione, altresi, della differenza tra oneri tributar calcolati sul prezzo pieno anziché sui walor
catastali, nonché della mancanza di garanzie su wizi occulti, in ottemperanza rispetto a quanto stabilito dal
.E., si applica al valore determinato del lotto in esame una decurtazione pari al 15% ottenendo il seguente
valore:

Woatted = (€ 173000000 x 0,85 =€ 147.000 .00 (dconsi euro cenfoguarantasetie mifa/00)
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In ragione della quota di proprista pignorata al debitore esecutato, par ad 143 del totale, & possibile
ricavare il controvalore in euro della quota parte oggetto di pignoramento;
Voo 1 = (€ 147 000 0013 = € 49.000,00 (Ficons! e quarantanovermila/ oo
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6 CONCLUSIONI

Il sopralluogo compiuto presso | beni oggetto di stima, le attivita di ricerca svolte presso | competenti
uffici pubblici ed il successivo studio del caso in esame hanno permesso di rispondere a guesiti posti che
sinteticamente si riportano di seguito;

++ E stato possibile individuare un unico lotto di vendita (lotto 1),

+ l'alloggio A) oggetto di pighoramento {lotto 1) non risulta perfettamente regolare da un
punto di vista urbanistico a causa di difformita che riguardano la tettoia esterna rilevata e
descritta nel precedente par. 3.3 cui si rimanda per approfondimenti;

% lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile A) {lotto 1) oggetto di pignoramento

e discreto;

++ il valore del bene pignorabile appartenente al lotto n. 1 (1/3 del totale) calcolato dallo

scrivente c.t.u. € pari a € 49.000,00 (diconsi € guarantanovemilaiod.

Con la presente relazione peritale di stima inviata via pec all'avy. Luigi Coppola procuratore del creditore
procedente (pec coppolaluigicdavyocatibarilegalmallit) e perraccomandata al debitore esecutato (app. n.
158 costituita da 21 (ventuno) facciate dattiloscritte & n. 15 appendici, il softoscritto ct.u. ritiens di aver
assolto compiutamente | mandato assegnatogli e rimane a disposizione per ogni eventuale ulteriore
chiarimento,

Bari, 19 giugneo 2018

CTLU
Doft ing. Marco STRAMAGLIA
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