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PREMESSA

L'lll.mo GE. Dothtssa Marisa ATTOLLINO normmnava i1l sottoscritto Ing.
Pasquale MAURELLI, (All.n.01) iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provinda di Bari al n. 4606, all’albo dei Periti presso il Tribunale di Bari al .
242 e all’Albo dei Consulenti Tecnici al n. 1758, con studio in Ban alla via
Brigata Bari 128, Esperto stimatore, nel Procedimento i Esecuzions
Immobiliare n. 242/2023, promosso da BML 5.P.A. in danno i —
_ Lo scrivente ha redatto la presente relazione rispondendo ai quesiti

ax. art. [ 73-5is disp. att, cod. proe. cn, (Al ).

OPERAZIOMI PERITALI

Il sottoscritte, accettato telematicamente ['incarico, procedeva i data
12.12.2023 allidentilicazione dell'immobile oggetto di stima ubicato in
Modugno alla via Verona n.5 ed ai relativi accertamenti tecniciin loco. | rilievi
e le misurazioni eseguite, sono state registrate su separati fogli, e sono stati
raccolti tutti gli elementi necessari ed utili ai fini della valutazione.

Successivamente il sottoscritto effettuava ulterion ricerche presso:

Ufficio Provinciale di Bari dell’Agenzia delle Entrate — Catasto (All.
n.04);

Agenzia delle Entrate per |le guotazioni della Banca dati OM| (All
n.12);

Ufficio tecnico Comunale di Madugno (BA) per I'acquisizione deij titoli
edilizi: (All.10)

Agenzie immobilian del Comune di Moduano (All. n.12);

Sito Comparabili ltalia per I'acquisizione di schede relative a compra-

vendite di immobili similari. (&1l.12)
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QGCETTO DELLA PERIZLA
Dalla “Mota di Trascrizione” del 19.06.2023 al n. di R.P. 22531 (All. n.05), il
bene OGGETTO DI PIGNORAMEMTO é:

Unita immobiliare (abitazione) sita nel comune di Modugno, catastalmente
identificata nel N.C.E.U. DEL COMUKE DI MODUGHNG AL FG. 20 P.LLA 160
SUB. 19, categoria A/2, alla via Verona n. 5.

DESCRIZIONE ANALITICA - IDENTIFICAZIOKWE DEGL IMMOBILI - STATO DI
COMSERVAZIONE E MANUTENZIONE

geniis ‘
Qntrat.e

Nota di trascrizione
Direzieng Provinsialadl BARL Registro generaie m, 23750
Ufficte provineiale - Torritors Registro particolare v 22531
Serviziy A Pubbiicitd Immpbiliars Presentazicnin 3 del 19/08/ 2043

L'immobile & ubicato nel Comune di Modugno in via Verona n.5 in zona

centrale del paese (cfr. stralcio aerofotogrammetrico riportato di seguito).

E’ posto al quarto piano, di una palazzina pluripiano composta da quattro

piani f.t., con ingresso dalla porta a destra per chi sale le scale, composto di

tre vani e accessori.
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E’ confinante con proprieta -{0 suoi aventi causa), con via Verona e
con vano scale. Per chi entra nell’ abitazione, sulla sinistra si trova un’ampio
vano (salone) con affaccio esterno su terrazzo pertinenziale a livello mentre
in fondo al corridoio & presente il vano cucina (foto nn. da 3 a 7). Entrando
sulla destra @ presente ulteriore corridoio alla cui simistra sitrova nell’ordine
una camera da letto con bagno annesso (fote nn. 8 @ 9), un piccolo
ripostiglio {fote n. 10), il bagno padronale, dotato di lavabo, sanitari evasca
ifotann. da 11 a 12}, einfine una camera da letto indusiva cabina armadio.

Tale camera ha affaccio esterno su balcone {fotonn. da 13 a 14).
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La pavimentazione dell’'unita immobiliare risulta in parte con doghe di
parquet, mentre la cucina ed il bagno presentanc pavimento e rivestimento
in gres porcellanato di colore marrone chiaro; I'altezza utile interna dei vani

é pari a 3,00 metr.

Come si evince dal rilievo fotografico (All. n.03), gli infissi esterni sono in
PVC con vetro doppia camera; il sistema di oscuramento é costituito da

tapparelle in plastica; le porte interne sono in legno.

L'immobile & dotato di riscaldamento autonomo con terminali in ghisa e
termo-arredi nel vano bagno, Inoltre sono presenti elementi a split per la

climatizzazione estiva in alcuni vani della casa.

Di seguito si riporta la planimetria dello STATO DI FATTO dell'immobile

unitamente alla tabella schematica delle superfici utili interme.
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Ingresso-corridoin 16,00 m?
Sala 37.3%m?*
Clucina 168,61 m*
Carmera 1- bagno in camera 11,88 m*
Bagno in camera 2,08 m?

Ripostig i 2,92 m#

Bagna 11,42 m?
iCarera 2 16,43 m?
Totale sup, utile 11269 m#

Completa la descrizione dell'immobile ' Allegate fotografico n.03.

L'immeobile & allibrato ne N.C.EU. del Comune di Modugno al fa. 20 plia
160 s5ub. 19, categoria A /2, rendita catastale € 650,74 via Verona n.5, piano

quarto di proprieta della Sig. ra || NS (cfr. visura storica n,
T397293 del D9/01 /2024 - All.n.04);

Di seguito si riporta la PLANIMETRIA CATASTALE dell'immobile
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Si evidenzia che esiste una difformitd fra la planimetria catastale e la

stato di fatto dell'immobile. Si tratta di difformita di tipo compositive
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costiutite dall’ apertura di alcune porte, I'eliminazione del tramezzo del
bagno e la realizzazione della cabina armadio. inoltre é stato realizzato
un divisorio nel ripostiglio cosi da trasformare parte di quel vano in un
bagno con accesso dalla cameretta. 5i tratta tuttavia di variazioni che

non hanno comportato I'aumento di volumetria dell'immobile,

autorizzalivo in Comune

Sulla scorta degli accertamenti esequiti, in occasione del sopralluogo,

effettuato I'2/12/2021, si @ rilevato un buono stato complessivo di

conservazione @ manutenzione dell'immabile

REGOLARITA' EDILIZIA

Il fabbricato di cui fa parte il bene oggetto di pignoramento, é stato edificato
in conformita della Licenza di Costruzione, rilasciata dal Comune di
Modugno (BA), in data 30 agosto 1968 ed é stato dichiarato abitabile in data
9 febbraio 1971, (cir. ALL.11})

=
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L'immobile risulta difforme, oltre che catastalmente, anche rispetto

all’elaborato grafico allegato alla Licenza di Costruzione del 30.06.1968. Le
difformita rispetto alla tavola di progetto consistono in lievi variazioni

interne e nella realizzazione di un piccolo vano we.,

Al fine di regdarizzare le difformita presenti si rende necessario predisporre
e depositare opportuno titolo in sanatoria presso il Comune di Modugno e
procedere conseguentemente all’adeguamento della planimetria catastale

tramite nuovo DOCFA.
| costi della pratica posso essere stimati in €, 2,5%00,00.

Dalla verifica del ‘Sistema Informativo Territoriale” tramite il sito internet

hitp / /adriatica. zes . qov.it si evince che il bene oggetto di pignoramento hon

ricade in zona ZES.
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STATO DI POSSESSO DEGU IMMOBILI

Alla data del sopralluogo I'immobile risultava occupato della Sig.ra -

B - i suoi duefigli.

TITOL] DI PROVENIENZA DEL BEME

L'immobile risulta pervenuto alla sig.ra _ in forza di atto di

compravendita del 07 luglio 2008 n. repertorio 521999 registrato a Ban il

29 luglio 2008 dal sig. _ed a questi pervenuto in virtd di
successione in morte della propria madre, sig.ra_

deceduta, in Modugno (BA) il 9 luglio 1982 (dichiarazione di successione n.
91, vol. 802) e successivo atto di donazione e divisione a rogito Notaio
Massimo Cesaroni, di Polighano a Mare (BA), in data 18 marzo |989,
Repertorio n. 52000, Raccolta n. 9356, registrato a Bari il 3 aprile 1989, al
n. 4580V, trascritto a Bari in data 8 aprile 1989, ai numeri 14582 R.G.O. e
11961 Reg. Part .
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TRASCRIZION| ED B5CRIZIONI
Sulla scorta dal Certificato notar ile (All. n.O8), can riferimento al ventennio

precedente |a data di trascrizione del gignoramento 0 ogdetto risultano

sullimmobile diproprieta della Sig.ra |GG < seovent! formalita

Ipoteca volonioris eongessione  peraedis i uloe (seeit (| 09-07-2008 af 1.
31897 del registro genceale e gl n. 6465 del remsiro particolsre, i Buro
512.000,00, Notzio Reboli I'rancesco del 07-07-2005, rep, 522000/28824, a
favore Banca Nazionale del Lavoro s.p.a. sede Roma cf. 09339391006 &
fronte dt un capitale di Huro 236,000,00, durils 30 @rmi, 4 carice di-
s e titolare della piena proprietd

Debitore non datore

CGirava la piena proprieta del bene oggetto della presente certificazione.
Banca Nozionale del | avoro spoa., elegoe domiolio ipolecarin in Roma, Via
Vittorio Veneto n. 119,

AU sreeutivo o cadtelativg verbale di plgnoramsmo i :
6-2023 ul 1. ZOTH) del recistro penerals i gl rezistie particolare,
Unep Cortz di Appello di Bari del 24-05-2025, vep. 4516, 4 lavord Buncs
Nazionzle del Lavoro 8.p.a. sede Roma ef. (19320397006, a carico di [ N
-nata a . titolare della piena proprieta.

VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI

Dalla verifica del ‘Sistema Informativo Territoriale™ tramite il sito internet

http //adriatica. zes qgov.it si evince cheil bene oggetto di pignoramento non

ricade in zona ZES.

Fer cid che atziene alle spese condominiall dell' immabile sito in Modugno

In wia VMerona 5, acquisite le Informazioni necessarie dall amministrarore

S oo e seguent] esposizion| per guote condominiall
Impagate (All, n.O7Yy

£ 1.597, 38 per || saldo bilancioconsunt [vo 20217,
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€ 028,00 per e quote ardinarie insolute dal mese di aprile 2022 ad
ogal,
£ 179 8] per leguate AQF insolute dalla 24 emissione 2023,

€ 5 114,82 per le speserelative ad opere straordinarie condominiali
per un totale complessivo di € 10.82001.

Al momento dell’acquisto dell'immobile avvenuto in data 07.07.2008,

|"es ecutata,_ nen rizultava legaté da vincolo matrimoniale

METODOLOGA E GIUDIEZIO DI STIMA

Per |a corretta determinazione del pid probabile valore di mercato
dell'immobile si & fatta riferimento 4l CRITERID D STIMA SINTETICO-
COMPARSTINVCL

|| criterio di stima comparativo, & LUr procedimzanta sintetico (o diretto) e
conslste nel raffrontare | benl oggetto di stima ad un campicnario di ben
analoghi di walare noto, che sona star ogaetto di compravendite in regime
diardinarietd e d| libera contrattazione e nello stabilire 2 guale delle classi
di detta campicnario agpartengaonarali beni

Per fare cid il scrtoscritta ha determinato il valore al metro quadra delle

Lnica immokbiliar], tenuto conto dei valor | accertar | attraverscr

Indagini di mercato immobiliare riguardzanti Immaokill In vendita a
Modugro, can particolare riferimento a guelli ubicat| (n prossimita di
Wid verana,
Banca dati delle quotazioni immobiliari (OMD, riferita al primo
semestre del 2023 (All, n. 12,
Atti di compravendita;

Siprecisa che |e indicazioni circa | prezzi di merzato, reperitl nelld zona di

Fiferimento, sono rappresentativi della dinamica di domanda-offerta alla
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data di riferimento; ciononostante, non siopud escludere che esistanc
Ulerior segmenti di domanda efc offerta di cul non sl pud essere a

COMosScenza, |1 quanto mess| sul mercato In maniera riservata.

E' opportung sottollineare che walori attribuit] al lotto tengono conto de|
fattori imeinseci qlali la destinazione d'uso (residenza, magazzing, .. . L
|8 composizione e disposizione degll ambienti internl, 12 presenza dibalconi
o lastrici solarl, lo srata e le cararteristiche del prosperr] esternl, 13 vetlistd
dell'lmimobile ed || relativo stara &l manutenzione e condizion| attuali in
generale, 'arienramento e la lwmwinosirg con particolare riferimento alla
sUperficie finestrata complessiva ed il grado di rif nitura con riferimentoalls
caratteristiche del materiali adoperatl, |l grado di isolamento termico,
acustico e stato degll implanti & del fartori estrinseci rappresentat da
prossivitd al centro cirtadine, salubritg della zona (presenza di parch| o
aree aitrezzate-wista mare), fvelll & rumorcsitg diwena e norturna,

pancramicita, possigilitg di parchegaliare nellg zong.

YALUTAZIONE IMMOBILE:
Alla stregua df guanto enunciaro & possiblle assegnare UN costo unitario in

linea com guanto rilevato attraversa ['analisi di

« Agenzie immobiliari, seconda le guall, per abitazion| ukicate i
Moducno || prezzo medio registrato @ stato di €/m* 1. 800,00,

« Banca dati delle guatazioni immobiliari (OMD, aggiornate al 1°
semestre del 2023, cheper immotili Ubicari nella zona Centrale/ WA
C BATTISTI - W& PER BAR| — WIA PER BITRITTO del comune di
Moducno, riporta valor inclusitra€/m: 1 350,00 ed £/m? 1 700,00
per dbitazioni civili

« N. 2 Atti di compravendita | quall restituiscona valor al mg
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comprasitra £ 1.100,00 & 7 400,00,
Dall'analisi d=zi luoghi e alla luce delle indagini esperite pud essere
ragionesvolmente assunto guale valore unitario base €/m? 1.400,00.
A tale valore @ stato applicato un coefficiente correttiva di 0,95 al fine di
tener conto delleffettive caratteristiche dell'immobile 0 terminl di eta,
qualita e staro di manurenzione, come da tabella che segue (stralcio tratto

da ‘Cazzerra ufficiale della Repuskiica taliana n. 122 del 27 magagio 207 1)

Stato conservativo & manutentive alloggi I
Epoca di costruzione Stato Stata Stato Stato
e gualita delle finiture ottimao buona mediocre | pessiomg

|

Immobile nnove, recentlssime ]
hisso 1.55 La0 1200 | -
gionorls 230 1.20 1.15 | =
medic 20 1,15 1,08 | -
popelars LS Loz Log | -

Tmmohile di 10 - 20 anmi |
Tasso 150 L.20 NG -
gionor:le .20 113 1,05 | =
medie i35 1.n= i.00 | -
popolars 105 L pes | .

|

Tramohile di 21 - 40 anni |
lasso 1.20 e 1.05 185
gsienorile ilh L0z 1,00 0E5
medie 105 L.0d .55 R
popolars g = DEs | L70

|

Trmminbile i 41 aond ¢ nliee |
luzza 115 L.0% Log | 085
sipnonls 105 L 453 | bED
medic 1,000 | .03 | 0.E3 | D76
popelar: 095 [ 0ED | DBS

Cuindi

Valore unitario di mercato (V,.)

=£/m*1.400,00 x 0,95 =€/m* 1.330,00
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Con riferimenta agli indici mercantili tipici del mercato della Pravincia dj
Bari ed ai criteri generali indicati dal D.P.R. 138 /98 il parametro unitario di

riferimento con cui rapportare il valore trovato & identificato pertanto nel

metro quadrato commerciale.

WA | IIHG TR | AUTE L U |1 196
ACTISS0R COWPLCHIMNLAR COFUNCANT fn'n I
ATTFSANR COVA FUSHLAR N7 OO LN CaRT Y 025 il
i) ¢
B/_C0e | TERRAZE COUINLANT a2 03 212 &2
[E= R S 1 e 5L N05 n
COSTH ™ AR 1] 0" - 0.0 I
&2 3.2

COATILE, SIRATING 52,0 “ER CATES. Rl (AT AB| 1] 0. o2 0 {
SUFLRIC FRINCPAL 3000 BLY R {CiG) [l ER 1l 1
% PFRFE. &TOFSR05F 87 O IFA R #) [.En il &

TOTALE 134.2

Pertanto, il pin probabile valore di mercato risulta essere il seguente:;

Diconsi Euro centosettantottomila/ 00

VALORE TDTALE =€/m* 1 330,00 x m*134,2 =inct € 17800000

Stdio Te ik 0w Brigata e Trimisione Bard 1338
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ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Adeguamentc forfettario del 15% per la differenza tra oneri tributar|
calcolat] sul prezza pieno anziche sul valori catas:all e ['assenza di garanzia
SUl izl ocoultl, nonche per eventuali spese condominiall insolute:

€ 26.700,00

Per cui Il valore dell'immobile al nettodelle decur-azioni, nello stato di farto

incui sitrova, & parj a

DESCRIZIONE VAL ORE

Valore complessivo di mercato £ 178000
Oneri di regolarizzazione edillzic-urbanistica e catas-ale € 2 5000
IUlALE VALIEE € 175 500
Mancanza di garanzia pervizi (-15%] . € 76.700,
Totale valore a base d’'asta £ 148 B0O
TOTALE VALORE A BASE D'ASTA (ARROTONDATO) £ 150000
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RIEPILOGO E CONCLUSIONI

Lo scrivente esperto stimatcre, & stato incaricato di procedere alla stima
del pen] plgnaratnel Frocedimento Esecut [vo i 3372020

Per I'espletamentodell incarico ricesuta ha:

-analizzato la documentazione in artj,

- effertuato un sopralluogo presso gli immobill cggerta di pignoramento
(rilievo farografico in All n.03),

- effettuato visure e ricerche presso |'Ufficio Prov nciale di Bari

dell' dgenzia delle Entrate - Catasta (Al no4),

- acguisito Arto di Comprawvendita (all n.oa);

- acduisito Documentazions urbanistico ediliziatal n1oe 1710

Sulla base d| tutte |e infarmazion assunte e dej documentl, visure
certificat| cttenuti, e dei guesiti posti dal G E, il sottoscritto ha redatto
la presente relaz|one peritale, che, tra laltrg, da conto delcriter| )
stima adotrarj e dej conseguent| procediment| logici & metodologic
eseguitl

Ciopremesso sulla base delle attivica svalte e di tU o quAantc eSpost o
ed argomentata nei paragrafi precedenti, || sottoscritto ha, tra [alira:

individuato = descritto gll immobll oggetto di pignoramento,
determinandone |la consistenza e tutt| gl elementi ucili ai finf della

stima;
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ha werificato la legittimitd urbanistica del fabbricati in guestione,
ndicandone e difformitd riscontrate rispetto alla  situazione
assentita;

stimano Il walore commerciale del singoll immalblli

Siriporta di seguito Uuna tabella cansuntiva nella quale

-wiene individuara "appartamento in wendita;
- Miene indicato il walore dl mercato dell'appartamento nanché il

valore decurtato del 15%

Etlma Valore del
F= BlH 5ub | Destinazione Wi defvalore d| mercazo [al netto b e £in
deglloner| dl regol: iezazione) |[abbattinento forfattar o del L5%

& il 1ea 12 A3 T Lr5 500000E 15000000 &
PP P LG =0 I

FEFFETFIFTFIFFFIEFEFIFIEIRTITR T =T TE

Con la presente relazione, che & composta da n. 19 pagine dattiloscritte, oltre

n. 14 allegati, 1l sottoscritto ritiene, al momento, di aver assolto I'incarico
conferitogli, che sard completo, se necessario, riscontrando le eventuali

osservazioni delle parti costituite in giudizio.
IIC.T.U.

Ing. Pasquale MAURELLI
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ALLEGATI:

All, n.1: Nomina e Giuramento;

All. n.2:¥Verbale del Custode Giudiziario

All. n.3: Rilievo fotografico

All. n.4:- Mappa, Visura e Planimetria Catastale
- All. n.5: Nota Trascrizione Pignoramento

All. n.6: Copia Atto di Provenienza

All. n.7- Onen condominiali

All. n.8: Copia Certificato Notarile

All. n.9: Ape

All. n. 10 Richiesta accesso agli atti

All. n.171: Documentazione urbanistico-edilizia

All. n.12: Fonti per la valutazione

All. n.13: Check List

All. n.14: Attestazione trasmissione perizia.
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