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_ PREMESSA

In data 3 dicembre 2018 sona state naminato Esperto Stimatare per il procedimento di
esecuzicne immebiliare RG. ESEC. N 560/2018 dal Giudice dell’'esecuzione, in data 10
dicembre 2018 ho trasmeasseo per via telematica il relativa Atta di Giuramento e Accettaziona
dell’incarico di Esperta Stimatore, per rispondere al quesite poste dal GE con le finalita & le
madalita stabilite, secondo le seguenti disposizioni,

‘Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni akra operazicne ritenuta necessaria,
proceda I'Esperto.

A)in prima luogo, al controllo della completezza della documentaziong di cui all'articolo

567, secondo comma. del codics di procedura civile, segnalando immediatamente al GE quela

mancante o inidonea.
In particolare, l'esperto deve precisare,

- se jl creditere procedente abbia optato per il depesite dei certificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni & trascrizieni gravanti sul bene pigneorato,

oppure,
s& il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva,

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni & trascrizioni), I'Esperto deve precisarg in
riferimanta a ciascuno degli immehbili pignorati,

= sa |3 cartificazione delliscrizioni si estenda per un pericdo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramente € sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dai pubblici registri immabiliari) per il periode considerato;

* se |a cerificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sine ad un atto di
acquisto dervativa od ariginario che sia state trascritto in data and antecedente di almeno venti
anni la tfrascrizione pignoramento & sia stata richiesta in relazione a ciascun soggette che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immabiliari) per il penode considerato,

Nel secando caso (certificazione notarile sostitutiva), I'Esperto deve pracisare in riferimanto
a ciascuno degli immaobili pignorati;

s 5o la certificazions risalga sine ad un atto di acquista dervative od ariginario che sia
stato trascritto in data antecedante di almeano venti anni |a trascriziene del pignaramentao,

In agni casa, al mancata riscontre di un alto di acquisto derivative od originaric che sia stato
frascrittoc in data antecedente di almeno venti anni |a trascrizione del pignoraments, 'Esperta
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fara seguire tempestiva segnalaziong al GE, il quale provvedera ad impartire al procedenta le
cansaguenti disposizioni @ pena di chiusura anticipata della procedura, secondo quanto
precisato da Cass, N, 26286/2019,

In seconde luoge, 'Esperte deve precisara:

* sg il creditore procedente abbia depositato 'estratio catastale attuale (relativo ciog alla
situazione al giomo del rilascio del documenito) e I'estratto catastale storico (estratto che deve
niguardare il medasimo periodo preso in considerazicne dalla certificazione delle trascrizioni. il
periodo cicé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originaric antecedante di almeno
vanti anni la trascriziona del pignoramento),

* nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, se i dati catastali atluali e
starici degli imrockili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

* se jl creditore procedents abbia depositato il cedificato di stato civile dell'esecutato, in
difetto, 'Esperta deve procedere allimmediata acquisizions dello stesso, precisando nsl
modulo di controllo della documentazione lo stato civile del’esecutato come risultante dal
cartificato; nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di contrello preliminare
(e fermo restando quanto richiesta in risposta al gquesitc n. 14) 'Esperto deve acquisire il
cartificato di matrimanio rilasciate dal Comune del luoge in cui sia stato celebrate, con
indicazione delle annctazioni a margine &, laddove risuli che alla data dall'acquiste 'esecutato
fosse coniugata in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato netificato al
comproprietario, IEsperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G E

Il controllo della documentazione di cui allart. 567 c.p.c., con la verifica di completezza nei
sensi sopra precisati, dovrd esseare effettuato di concerto tra lo stimatars e il custode,

B) Compiuti i preliminari contralli specificati al punta A), provwweda I'Esperto.

1) allidentificazione del bene compransiva dei confini & dei dati catastali e pill precisameants
allesatta individuazions dei beni oggette del pignoramento e alla formaziona, owe
oppartung, di uno o pil lotti per la vendita, identificando 1 nuovi confini € provvedendg,
previa autorizzazione del Giudice, se nezessario, alla realizzazione del frazionameanto
con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dalfUfficio
Tecnica Erariale;

2) ad una sommarna descrizions del bene avendo cura di precisare le caratteristiche
pggettive dellimmebile in relazicne allart, 10 DP.R. 633/1972 e se la vendita
immobiliare sia soggetta ad VA, avwvero nel caso di immabili abitativi, dica il CTU se
possa sussisters la possibilith di esercizio dellcpzione VA per lmponibilita VA essendo
gia trascorsi i 5 anni dall'ultima azione della costruzione o del ripristine,

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 I3 data di inizio

delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi ove non sia reperibile [a
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dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art, 40 della L 4771985,

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punte 3, gli
gsfremi_della licenza o della_concessione _edilizia, evidenzi in ogni caso 'eventuale
assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi
specifichi I'epoca di realizzazione dell'opera e/o della sua ultimazicne, in caso di cpere
abusive, effettui il controlle della possibilita di sanatoria al sensi dell’'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica € giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa, altrimenti, verifichi 'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono,
indicande il soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i casti per il conseguimento del titolo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gid corrispeste o da corrispendere, in ogni caso, verifichi ai fini
dellistanza di condeno che ['aggiudicataric possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovine nelle condizioni praviste all'articolo 40, sesto comma, della
legge 28 febbraic 1285, n. 47 owvero dallarticolo 46, comma cinque del decreto del
Presidente della Repubblica & giugno 2001, n 380, specificande il costo per il
consaguimenta del titola in sanatoria,

5) ad allegare per i terreni il cedificate di destinazione urbanistica rilasciate dal Sindaco
competente aji sensi dell’art. 18 della Legge 47/1285,

6) ad identificare catastalmente limmebile, previc accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atto di pignoramenta con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necassari per 'eventuale emissione dal decreta di trasferimento ed eseguendo
le variazioni che fossero necessane per laggiomamenta del catasto, ivi compresa la
denuncia al NCELU. in relazione alla legge n, 1249/39, oltre ad acquisire & relativa
scheda ovvern predisponendela ove mancante, provveda, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazicne g, in caso di
pggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative; provveda altresi alla verifica della
sussistenza del cerfificato Ape od al conseguimento od aggiornamento dello stesso,

7) ad appurare, sulla scorta della decumentazione dell’Agenzia del Territario, se all'atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad
un atto regolamente trascritto, indicando gl eventuali comproprietari di guote indivisa, In
tal caso |'esperto deve precisare se la quota in titolaritd dell’'esecutato sia suscettibile di
separazione in _natura (attraversa cioé la matenale separaziocne di una porziane di valore
esattamente pari alla quota), L'esperto deve infine chiarre gia in tale sede se l'immobile
risuli cormodamente divisibile in parzioni di valore similare per ciascun camproprietans,
predisponendo se del caso una bozza di progetta di divisione,

8) a verificare 'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicande relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecaria nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitt attive e/o passive, dinth di usufrutto,
uso ed abitazione e quindi ad indicare l'esistenza di formalitd, vineoli 8 cneri anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o comungue risulteranne non oppenibili
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allacquirants,

9) a verficara se |immabile pignorato sia gravate da genso, livello o uso civico e sa vi sia

10)

11}

12)

13)

stata affrancazione da tali pesi ovvero sa il diritto sullimmaobile pignorato sia di proprieta
owero darivants da alcune dei suddetti titoli;

a determinare il valore degli immaobili pignorati. Ai sensi del novellato-art, 269 c.pc nella
determinazione del valere di mercato ['esperto procede al calcole della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore par metro quadro e il valore

complessive, gsponende analiicamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzicne del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi

del bene venduto nella misura forfettaria_del 15%, e precisande tali adequameanti in
maniera distinta per gli onari di reqolarizzazione urbanistica e catastala, lo stato d'uso &

di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli @ gli oneri giuridici non aliminabili nel

corso del procedimento esecutive. nonche per le eventuali spese condominiali insolute,
qualera limmoebile sia abusive e I'abuso nen sia sanabile, stabilisca quale prezzo base il

suc valore d'uso ovvero utilizzande metivatamente un altro criteria che tenga conto che
trattasi di immaobile abusive suscettibile di abbattimenta (v, artt, 30, 31, 33, 34, 35 & 37
dpr n, 380/2001),

a formare lotti per gruppi omogenei se |la matura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita, il valare, la superficie ed i confini & procedendo, se necessario, al relativo
frazicnamenta catastale,

ad accertare lo stato di possesso del beng, con indicazione, se occcupata da terzi, del
titalo in base al quale il compendio & cccupato, con particolare riferimenta all'esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immoebili siano
pccupati in base ad un contratto di affittc o lecaziene, ove possibile lo alleghi e
comungue verifichi sempre [a data di registrazione e la scadenza del contratto, |a data di
scadanza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa sventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del cancne al valore di
mercato al momento della conclusione del contratte e in caso negativo, la differenza
rispetto a tale valore, nonche dell'esistenza di formalitad, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da confratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere starico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livelle o use civico g se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovwwere che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli, Specifichi I'importe annuo delle spese fisse di gestione o di

manutenziong, noncha circa la sussistanza di syentuali spease stracrdinarie gia deliberate
anche se il relative debito non sia ancara scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni antariori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimanti giudizian relativi al beng pignarato,

ad accertare se i beni pignorati siano oggstto di procedura espropriativa per pubblica
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uhlita,

14) ad allagare |s planimetria degli immaobili ed una cengrua documentazione fotografica che
ideneamente i raffiguri,

15) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di oceupazione da parte dell'esecutata di terzi, con il prezzo di
stima lora attribuito, nella quale sara indicata tra I'altra anche il contesta in cui gli stessi
sono ubicati secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
immobiliare;

16) ad allegare una versiong della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del
Garante per |a protezione dei dati personali del 7.2.2008 (GU, n 47 del 252 2008),

ossia una copia dell'slaberate senza lindicazione delle generalita del debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare lidentita di quest'ultima e di eventuali soggetti terzi
(quali i propristari di parzioni immobiliar cenfinanti con il bene dell'esecutata ovvero |
comproprietan) non previsto dalla legge & comunque eccedenta & non partinents rispetto
alla procedura di vendita,

17) ad allegare altesi la check fist (il cui modulo & reperibile sul sito del Tribunale) dei
principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all'articole 567 || ce. cpe in
medalita telematica PCT e un foglio riassuntive di tutti gli identificativi catastali dei beni
periziati, in formato itf o word zip,

SVOLGIMENTO DELLE DPERAZIONI PERITALI

‘Esaminati gl atti della procedura ed eseguita ogni affra operazione ritenuta necessarfa,
proceda (‘Esperto

A) in prima luoge, al confroflo della compleiesza della documeniazione di cur all'articolo

567, secondo comma, del codice i procedura civife, segnalando inmediatamente al
GE quella mancante o inidonea.

In particolare, 'Esperfo deve precisare.

- se {l credifore procedente abbia optafo per it deposito dei cerfificati defla Conservatoria dei
RR.1\. suffe iscrizioni e frascrizioni gravanti sul bene pigriorato,

oppure:
- se if creditore procedente abbia optato per it deposito di certificazione notarile sastitutiva.

Nel seconde caso (cerfificazione notarile sosfitufiva), FEsperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobifi pignorati;

= se la cerfificazione risalga sino ad un atfe i acquisto derivativo od originario che sia stato
frascritto in data artecedente di alrmeno venti anni la trascrizione del pignoramento.
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- il creditore procedente ha depositato certificazione notarile sostitutiva relativa allimmobile
pignerato; con riferimente alla trascrizione del 30 07 2018 - Registro Particolare 25484
Registro Generale 35304, notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale UFF. GIUD.
UNEP CORTE D'APPELLO D| BARI| Repertorio n.7929/2018 del 11.07.2018 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D| PIGNORAMENTO (MMOBILI, la
certificazione notarile presentata dal creditore procedente, per l'immebile i, & risalente
all'’Atto di COMPRAVENDITA del 80,12 1953 in notar M. Labricla di Bari, trascritto presso
la Canservatoria dei RR.II di Trani il 26.01 1954 ai nn.2528/2310, per limmabile n.2 &
nsalente a dichiarazione di successione in morte di—
S i :scitta il 14.08.1984 in Direzione Provinciale di Bari - Taritorio Servizi di
Pubblicita Immobiliare ai nn 29117/24287,

In secondo luogo, 'Esperfo deve precisare:

* se il credifore procedente abbia depositato estraio catastale aftuale (refativo cioé alla
situazione al giomo del rifascio del documento) e lestratio catastale storico (estrafto che deve
riguardare if medesirno periodo preso in considerazione dalla cerfificazione deffe frascrizioni. if
periodo cioé sino alfa dafa deli’afto of acquisto derivativo od originario antecedente df almeno
venti anni la trascrizione del pignorarnerito),

- nella cerdificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore procedente, con allegati
estrati di mappa, sone riportati | dati catastali degli immobili pignorati rilevati dall’'estratto
catastale attuale e dall'estratto catastale storico,

+ se il credifore procedente abbia depositate i certificato di stato civite delfesecutato. In
difetto, fesperfo deve procedere alfimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
rnodulo of controlfo della documentazione fo stato civile delfesecutato come risultante dail
certificato, nel case di esistenza di rapporto df coniugio, sempre in sede di conircilo prefiminare
(e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) (Esperto deve acquisire if
cerfificato di matrimonio rilasciate dal Comune del luoge in cui sia sfato celebrafo, con
ndicazione defle annofazioni a margine e, laddove risuli che alla data dell’acquisto l'esecutato
fosse coniugato in regime di comunione legale ed if pignorarmento non sia stafo notificato al
comproprietario, FEsperto indichiera fale circostanza al creditore procedente ed ai G.E

- il creditore procedente nen ha depositato certificazione di stato civile degli esecutati;
- coma richiesta allEsperto Stimatere, & stato acquisito 'Estratto per Riassunta dai Registri

degli Atti di Matrimonio pressa [Ufficio Anagrafe del Comune di Bari ove & riportato che

resecutato (D 1 it maisimorio in dats
15/G7/2000 cmn_ e nelle sussegusnti annotazioni e

ripartata che, con dichiarazione resa nell'atto di matimania controscritto gli sposi hanna scelto
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il regime della separaziona dei beni, & che, con provvaedimento del Tribunale di Bari in data

27/11/2012 n,5759/2012, & stata pronunciata la separazione giudiziale fra i coniugi di cui

allatto di matrimenia centroscritto (vedi Rev. Allagato 2),

Cornpiuto quasto prefiminare controlio provveda esperto.

1) allidentificazione del bene comprensiva der confini e dei dafi catastali e pit precisamente

allesatta individuazione dei beni cggetio de! pignoramento e alia forrnazione, ove
opporiuno, of uno o pit fofii per {a vendita, fdentificando i nuovi confini e provvedende,
previa autorizzazione del Giudice, se necezsario, alla reafizzazione del frazionamento con
allegazione alfa relazione estimativa dei ipi debitarmente approvali dalfUfficio Tecnifco
FErariale;

a seguito di comunicaziona PEC del 10,12 2018, inviata alle parti dal custede neminato
avv, Vittaria Brattelli in data 04 01.2019 & stato eseguito il primo accesso presso
limmobile pignorato 1, & in data 27.01.2019 & stato eseguito il primo accesso pressa
Iimmeobile pignorato 2; dopa la sospansione delle operazioni peritali di cui all'ordinanza
del GE. in data 06022018, con riferimenta alle successive dispesizioni del G E. dsl
12,01,2022 sono proseguite le attivita di stima, e a seguito di comunicazione PEC del
01022022, inviata alle parti dal custode nominate avy. Vittorio Brattelli in data
15.02.2022 & stato eseguito il secondo accesso presso [immebile pignorata 1, & in data
17.02.2022 & stato eseguito il secondo accesso presso limmobile pigneorato 2 (vedi
Allegato 1),

Dalle verifiche aseguite nel corso dei sopralluoghi svolti presso gli immaobili pignorati, si
evince che la natura e le caratterstiche dei beni pignerati indicana l'cpportunita di
considarare due distinti lotti di vendita denominati rispettivamente, LOTTO 1 composto da
una unita immobiliare d'use abitativo sita nel quartiere S, Pasquale in Bari, & LOTTO 2
composto da una unita immobiliare d'use commerciale sita nel quartiere Liberta in Bari,

| LOTTD 1 & formato da.

abitazione di tipo economica al pianc terra con accesso autonomo dall'androne
condominiale, qui denominata Appartamenta A,

immaobile censita al N.C E U, di Bari, in Cataste Fabbricati del Comune Ban Fg. 32 -
plla 708-710 - sub 3 - categaria A/3 - classe 2 - consistenza vani 5,5 - supericie catastale
totale mg ¥7 — totale escluse aree scoperte mq 77 - rendita di € 568, 10 — Via Gastano
Filangieri n.2 - piano T (vedi Allegato 3),

Verso llinterno, [Appartamento A & confinante a nord-ovest con androne condominiale,
vano scala comung & con unitd immobiliare di altra proprista compresa nell’adificio

condominiale, a sud-ovest con fabbricato contermine,; verso 'esterno, |'‘Appattamento A &
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confinante a nord-ovest e a sud-ovast con aree scoperte di parinenza di fabbricati
contermini, a nord-est con Via G, Filangieri, a sud-est con 'Esedra Domenice Cirillo (vedi
Elaborata Grafica 1 Lette 1, Rev. Allegato 6),

| LOTTO 2 & formato da,

locale commerciale con accesso autonomo al piano terra; qui denominate Negozia B.

immobile censitc al NC.EU. di Bari, in Cataste Fabbricati del Comune Bari Fg. 25 -
plla 611 - sub 1 - categoria C/1 - classe 5 - consistenza mq 57 — superficie totale mg 79 -
rendita di € 2.266,73 — Via Alessandro Maria Calefati n 854/A - piano S1-T (vedi Allegato
3),

Verso linterno, il Negozic B & canfinanie a ovest & a sud con locale cammercdiale
unita immebiliari di altra proprietad comprese nell’edificio condominiale di cui @ parte, a est
con locale commerciale di altra proprietd compresa nel fabbricato contarming; verso
l'esterna, il Negozio B & confinante a sud con Via A M. Calefati (vedi Elaborate Grafico 1
Lofto 2 Rev, Allegato 6),

2) ad wna sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dellimmobife in refazione affar. 10 D.P.R. 633/1972 (operazioni esenti da
imposta) e se fa vendifa immobiliare sia soggetta ad VA, ovvero nel caso df immobili
abitativi, tfica il CTU se possa sussistere la possibifita di esercizio deffopzione IVA per
limponibilita IVA essendo gid trascorsi { & anni dall'ultima azione delfa costruzione o def
rpristing,

21) LOTTO 1 (vedi Allegati 3, 5 e B).

— L'Appartamentc A ha accesso autonomo  dirette  dallinterme  dell'androne
condominiale cui si accede al civico n.2 di Via Gaetano Filangieri; la porta d'ingresso
immette direttamente nell'ampic ambiente di soggiorno, che occupa la pesizione
intermeadia dei tre vani con finestra sullEsadra Domenica Cirlle, di cui, la prima stanza
con accesso diretto al late della porta d'ingresse si colloea in posizione d'angole ed &
dotata altresi di finestra sulla Via Filangieri, e la seconda stanza ha accesso diretto dal
corridoio interno, che si pone in continuita con I'ambients di soggiomo & dispone altresi gli
accessi diretti al vano bagno, complsto di vasca e con finestra d'aerazione diretta, e
allambiente cucina-pranzo con porta-finestra d'accesso dirette allampio cortile interna di
partinenza esclusiva, dotato di attacchi d’adduzione e scarico acqua per lavatrice e
lavatoio
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AllAppartamente A comisponde |la Superficie Commerciale SC = mg 1028 (vedi
Elaborato Grafico 1 Lotio 1, Rev. Allegata 6).

Le superfici sono state valutate sulla base dei rilievi eseguiti, mediante la lettura dslle
documentaziani catastali, e con l'utilizze di programmi digitali

Per la vendita del Loffo 1, formato da un'abitazione di tpo sconomica in Bari, qui
denominata Appartamento A su cui insiste attuale dirittc d'uso abitazione di-

—e diritto di nuda proprieta in regime di separazione dei
beni per 1/1 di_ nan si rileva sussistenza

dell'imponibilita [VA,
I prezzo base di vendita determinato per il diritto di nuda proprieta
dell Appartammento A che forma il Lotto 1, si riconosce pari a € 44.000,00 (con cneri

per la regolarizzazione urbanistica amministrativa 8 per il necessario aggiornamento
catastale dell'immaobile pignorato, stimati d'importo complessive pan a circa € 2,000,003,

22) LOTTO 2 (vedi Allegati 3, 5 e 6),
— |l Negozio B ha accesso autonomo diretto al civico n.354/A di Via A.M Calefati; la

parta dingresso immette direttamente nella zona destinata alla vendita e all'espaosizions,
delimitata attualmente da una vetrata intema che suddivide la superficie del negozio in
corrispendenza della zona soppalcata, delimitata all’'estremitd oppesta da una seconda
vetrata intarna che si attesta al late del vano W.C, e da accesse diretto alla zona di
deposito, dotata di lucemario al soffitto & di un'apertura a pavimente con scaa in ferro per
il zollegamento con il piane interato, dotato all’'estremita di griglia d'aerazione diretta alla
quota del marciapiede al pianc strada, e attrezzato con impianti per l'uso atiuale di
laboratorio d'assemblaggio per infissi metallici,

Al Negozio B, corrisponde la Superficie Commerciale SC = mg 28 (vedi Elaborato
Grafica 1 Lofto 2, Rev. Allegata 6),

Le superfici scno state valutate sulla base dei rilievi eseguiti. mediante la lettura dslle
documentazioni catastali, e con I'utilizze di pregrammi digitali

Per la vendita del Loffo 2 formato da lecale commerciale in Bari, qui denominato
Negozio B, su cui insiste attuale diritto di proprieta in regime di separazione dei beni per
111 di piena proprigta di _ non si rileva
sussistenza dell'imponibilita VA,

Il prezzo base di vendita determinato per il diritto di proprieta del Negozio B che
forma il Lotto 2, si riconosce parn a € 66.300,00 (con onen per la_regolanzzazions
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urbanistica amministrativa & per il necessario aggiomamento catastale dellimmaobile

pignorato, stimati d'importo complessivo pari a circa € 2, 000,00),

3) ad indicare per le cosfruzioni iniziate anteriormente if 2 seffembre 1967 la data di inizio
defle cosfruzioni, arche i base ad elementi presuntivi, ove non sia reperitile Ia
dichiarazione sosfitutiva dellatto notorio o cui allart. 40 defla L. 47/1985;

3.1) LOTTO 1 Trattasi di costruzioni iniziate in data antecedente al 1° seftembre 1967,
l'ulima planimetria catastale in atti dell'Apgpartamento A riporta la data del 08.04 1243, e
pertanta si assimila a ultimo titolo abilitative dell'immaobile;

3.2) LOTTO 2 Trattasi di costruzioni iniziate in data antecedente al 1° settembre 1967
I'ultima planimetria catastale in atti del Negezio B riporta la data di presentazione del
2711196, & pertanto si assimila a ultimea titolo abilitativo dellimmaobile,

4) ad accertare, per fe costruzioni iniziate successivamente alla data oi cui al punto 3, Gh
gstremy deffa licenza o della corcessione edilizia, evidenzi in ogni caso leventuale
assenza of ficenza o le realizzazioni effettuate in difformita deffa stessa ed in tali casi
specifichi 'epoca di realizzazione dellopera e/o defla sua ulimazione; in_caso di opere
abusive effeftul il confroffe della possibilita di sanatoria ai sensi delfarticolo 36 del decreto
del Presidente deffa Repubblfica 6 giugho 2001, n. 380 e gli eventuali costi delia stessa,
alfrirmenti, venfichi l'eventuale prestazione presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza deffa quale listanza sia stata presentata, o stato
def procedimento, | costi per il coniseguimente def tifolo in sanatoria e le eventuali eblazioni
oia corrisposte o da corrispondere; in cgni caso, verifichi ai iini delfistanza of condene che
laggiudicatario possa evehtualmente presentare, che glf immobili pignorafi i frovino nelle
condizioni previste alf‘arficolo 40, sesto cornma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'arficoto 46, comma cinque del decreto del Fresidente della Repubblica 6 giugno 2001,
n. 380, specificande il costo per if conseguimento def titolo in sanatoria;

41)LOTTO 1.

Nel confronto del rilieve metrico sseguito in loco con la planimetria catastale
dell’ Appartamento A, sulla base di verifiche eseguite con istanza per richiesta di accesso
agli ath presso 'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Bari territorio Servizi
Catastali (Allegate 1), da cui si evidenzia il mancato inserimente della superficie relativa al
cortile pertinenziale, nonche la minore consistenza delle superficl coperte nportata in atti,
che risulta di grade superiore all'appressimazione ammissibile, nslla candizions attuals
dello stata dei lueghi si riscontrane variazioni delle partiziani interne eseguita in assenza

di comunicazione all’Amministrazione Comunale, che risultano sanabili con presentazione
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di pratica CILA tardiva asseverata da tecnica abilitato, con pagamenta di sanzione di €
100000 ai sensi dellart. 6 del DPR n.380/2001 e sm.i pit € 8000 per diritti di
segreteria, cui si aggiunge il necessario aggicrnamento catastale dell'unitd immabiliare,
can presentaziane di modellc DOCFA ad opera di professionista abilitate, per cui,
considerati | costi delle prestazioni professionali necessarie, per la regolarzzazions
urbanistica amministrativa e allneamento catastale dell’ Appartamento A si stima il costo
complessivo di importo pari a circa € 2.000 00,

42)LOTTO 2

Sulla base del rilieve dello stato dei luoghi eseguita, nsel confronte con quanto e
fportate nella planimetria catastale del Negozio B si niscontrano difformita dovute alla
realizzazione del soppalco presente all'interna del locale al piana terra, in ordine alle
normative vigenti & al Regolamento Edilizio Comunale non risulta assentibile il manufatto
del soppalco realizzato all'intermo del locale nella porzione a piano terra, per il quale e da
considerarsi la necessaria rimozicne & smaltimento delle strutture, pravia presentazicne
di pratica edilizia CILA a firma di tecnico abilitato pitr € 80,00 per diritti di segreteria, per
cui, considerati i costi della prestazione professionale, per la regolarizzazicne urbanistica
amministrativa del Nagozio B si considera il costo complessive di importo stimabile pari a
circa € 2.000,00,

5) ad allegare per | terreni || cerfificato df oestinazione urbanisfica rifasciato dal Sindaco
competents ai sensi dell’art. 18 defla Legge 47/19585;

&) non vi sona tarreni tra i beni pignorali,

B) ad [dentificare catastalmente immobile, previo accerfamenio defl’esatta rispondenza der
dali specificali neffatto of pignoramento con fe risultanze catastali, indicando ol ulferiori
elermeriti necessari per feventuale emissionie del decreto di frasferimenito ed eseguendo
le variazioni che fossero necessarie per 'aggiornamento del catasto, ivi compresa fa
denuncia al N.C.E.U. in relazione alla fegge n. 1249/39, offre ad acquisire la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante, proweda, in caso di difformita o
rmancanza o idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di
oggettiva impossibifita, ne indichi e ragioni ostative, provveda alffresi alla verifica delfa
sussistenza del certificato Ape od al conseguirnento od aggiomamento dello stesso.

6)LOTTO 1-LOTTO 2

& stata verificata la comispondenza tra le risultanze catastali degli immebili pignorati 2 i

dati specificati nella trascrizione del 30.07.2018 - Registro Particolare 25484 Raegistro
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Generale 35304, notificate ai sensi di legge da Pubblice ufficiale UFF, GIUD, UNEP
CORTE D'APPELLO D| BAR| Repertorio n 7929/2018 del 11.07,2018 ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE — VERBALE D| PIGNORAMENTO [IMMOBIL|, bensi, per guanta riguarda
lAppartamentc A - LOTTO 1, come niportato al precedente punto 4), dalle verifiche
svolte e sulla base del rilievo metrico esequito in loco nel corso dei sopralluaghi svolti
(vedi Elaborate Grafico 1 - Lotte 1, Rev. Allegato 6), si evidenzia il mancato inserimento
dei dati relativi alle superfici scoperta pertinenziali e la maggiore consistenza rilevata in
loco rispetta ai dati riportati sulla visura catastale dellimmobile pignorate, che risulta
agsere di entitd supericre al grado di approssimazione ammissibile, e richiede il relativo
allineamento catastale,

g stata verificata |la mancata sussistenza del certificate APE dell'immobile pignorato,
quindi essao & stato prodotta nell'ambito della presente perizia (Allegata 7);

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione delfAgenzia del Territorio, se allatto delta
notifica del pignorarnento parte esecutata era infestatana degll immobili stessi in forza ad
un afto reaolarmente frascrtto, indicando gif eventuali comproprietar df quote indivise. In
tal caso lesperto deve precisare se la quota in hitolarita delfesecutato sia suscettitile of
separazione in natura (attraverso cioe la rmateriale separazione di una porzione i valore
esaftarmente pari alfa quota), L'esperto deve infine chiarire ofa in tale sede se limmaobile
rmsufti comodarnente divisibile in porzioni i valore similare per ciascun comproprietario,
predisponerndo se del case una bozza df progetto o divisione,

7ILOTTO1-LOTTO 2.
da quanto & riportata nella documentazione dell’Agenzia del Territorio si rileva che, all'atto

di notifica del pignoramento del 30.07 2018, il debitore esecutatr::_
_risultava intestatario di entrambi i beni immobili pignorati, ciascuno per
la quota pari a 1/1 di proprieta;

8) a verificare (‘esatia provenienza def beni immobili mediante |a ricostruzione analitica delfe
vicende refative alle trascrizioni ed alle iscrizionl ipotecarie nel venfennio antecedente al
pignorarmerito, la sussistenza di gneri, pesi servitu affive &/o passive, dintli of usufrutio,
use ed abitazione & quingi ad indicare lesistenza di formalita, vincoli e oneri. anche di
natura condominiale, che saranno cancellali o comungue risulferanne non opponibifi
all acquirente,

8.1) LOTTO 1. Appartamento A
- come riportato nella cerificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore
procedente, in meritc alla provenienza ventennale dell'unitd immeobiliare pignorata, si

rileva che, limmeobile perviene in regime di separaziong dei beni a_
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_ in forza di atto di compravendita del 15 luglio 2003 a rogita Neotaio
Paolo Di Marcantenio, trascritta presso Direzione Provinciale di Bari — Territorio Servizi di

Pubblicita mmobiliare il 31 luglio 2008 ai nn.36850/26051, contro (| GEITD
S - 5 o popies), (D - /5
propriet2), (R - /> i propicts) D
N (= /5 di propriets) (S

-{per 1/& di proprieta), ai quali detto immobile & pervenuto in forza di denunzia
di successions n44 volume 62 del 12 12 2000, trascritta presso la Direziong Provinciale
di Bari — Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare il 23,08 2004 ai nn42533/28858, in

rorts o (N - <. | 13,06.2000, 2l

guale detta immobile & pervenuto in forza di atto di compravendita del 30 dicembre 1853

a rogite Motaio M. Labricla, trascritto presso Direzione Provinciale di Trani — Territorio
Servizi di Pubblicita Immobiliare il 26 gennaio 1854 ai nn 2528/2310, contro -
i

N B. risulta trascritta acceftazione di ereditd a favore di Viti Rosa nata a Bari il
01.10 1936, trascritta pressa Direzione Provinciale di Bari — Territoric Servizi di Pubblicita
Immeiliare il 18,05.2001 ai nn.18992/13740, contro (G
S - iocediita il 13.06,2000 — Tribunale di Bari ‘10.05.2001,

N.B, per limmabile suddetto & stato attribuito il dirite duse abitaziens alla signora
_ giusta verbale di separaziong consensualg con
assegnaziona, tascritc presso Direzione Provinciale di Bari — Territorio Servizi di
Pubblicita Immabiliare il 17.65.2013 ai nn 1753013126, contro{ G
S ibunale di Bari 29.04 2013,

da quanto & riportato sulla stessa certificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore
procedenta e sull'lspezione |potecaria del 22,03 2022 (vedi Allegato 4), nel ventennio
antacedente alla data del pignoramento trascritto in data 30.07 2018, limmebile pignerato
ha formato oggetto delle seguenti formalita;

TRASCRIZIONE del 31,07 2003 - Registro Particolare 26051 Registro Generale 36850,
natificato ai sensi di legge da Pubblico uficiale D] MARCANTONIO PAOLO Repertono
n. 116645 del 15.07.2003 ATTO TRA VIV| — COMPRAVENDITA;

TRASCRIZIONE del 23.08 2004 - Registra Particolare 28858 Registio Generale 42533,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio
n44/62 del 12.12.2000 ATTO PER CAUSA D| MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA
SUCCESSIONE,
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ISCRIZIONE del 1207 2005 - Registro Particolare 8452 Registre Generale 86153,
Pubblico ufficiale SES|T, PUGLIA SPA Reperoric n6982/14 del 29062005
IPOTECA LEGALE derivante A NORMA ART 77 DPR 29.09,1973 NUM.602;
TRASCRIZIONE del 11112008 - Registra Particolare 35846 Registro Generale 53510,
notificato ai sensi di legge da Pubblice ufficiale TRIBUMALE DI BARI Repertorio
n 1428/2008 del 04112008 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI,

TRASCRIZIONE del 17.05.2013 - Registre Particolare 13126 Registro Generale 17530,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BAR| Repertoria
n986/2013 dsl 29.042013 ATTO TRA VIVI — VERBALE Dl SEPARAZIONE
CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI,

TRASCRIZIONE del 05.08.2013 - Registra Particalare 22760 Registro Generale 30327,
notificato ai sensi di legge da Pubblice ufficiale CORTE D'APPELLO DI BAR| Repertorio
n 12822013 del 26/07/2013 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE Di
PIGNORAMENTO IMMOBILI,

TRASCRIZIONE del 14.11,2013 - Registro Particolare 28315 Registro Generale 37916,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale CORTE D'APPELLO D| BARI| Reperteria
n 1588/2013 del 07102013 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBIL|,

TRASCRIZIONE del 30.07.2018 - Registra Particolare 25484 Registro Generale 35304,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale UFF, GIUD, UNEP CORTE D'APPELLO D
BAR| Repertorio n.7929/2018 del 11.07.2018 ATTO ESECUTVO O CAUTELARE —
VERBALE D| PIGNORAMENTO IMMOBIL|_

Melfelenca delle formalitd riguardanti l'immobile pignorato, si rleva sussistenza di
formalita non opponibili all'acquirente & non cancellabili nella procedura esecutiva, cha il
delegato/custade andra a inserire nall'avviso di vendita, quali
ISCRIZIONE del 12,07 2005 - Registro Particolare 2452 Registro Generale 36153,
Pubblica ufficiale SESI|T. PUGLIA SPA. Repertoric n6982/14 del 29062005
IPOTECA LEGALE derivante A NORMA ART 77 DPR 22,02 1973 NUM 602,
TRASCRIZIONE del 17.05.2013 - Registro Particolare 13126 Registro Generale 17530,
notificatc ai sensi di legge da Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BAR| Repertorio
n986/2013 del 29042013 ATTO TRA VIVI - VERBALE DI SEPARAZIONE
CONSENSUALE COMN ASSEGNAZIONME BEN| (dirito d'uso abitazione della signora
Candia Emilia nata a Bari il 30111970}, incltre, dallesame delle documentazioni
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condominiall acquisite per l'mmobile pignorato si rileva sussistenza di oneri relativi a

spese condorminiali rimaste insolute (Rev. Allegato 2),

§.2) LOTTO 2 Negozio B
- come riportate nella certificazione notarile sostitutiva depositata dal creditore
procedente, in merito alla provenienza ventennale dell'unita immoebiliare pignorata, si
rileva che, Iimmobile perviene in regime di separazione dei beni a_
_ in forza di atte di compravendita del 15 gennaio 2003 a rogito Notaio
Maria Chiara Tatarane, trascritto presso Direzione Provinciale di Bari — Temitoric Servizi
di Pubblicita mmabiliare il 16 gennaio 2005 ai nn.2145/1696, contro (GG

_ alla quale detto immaobile & parvenuto in parte per atta di divisione del
19101299 a rogite Motaio Cioffi Giuseppina, trascritto presse Direzione Provinciale di

Bari — Territorioc Servizi di Pubblicitd Immabiliare il 04,.11,1392 ai nn 38232/26811, & in
parte per denuncia di successione n.9 volume 771, trascritta presso la Direzione
Provinciale di Bari — Territorio Servizi di Pubblicitd Immobiliare il 14,08 1984 ai
nn 29117/24287, in morte di (T - - codto il
30,07 1981,

da quanta & riportato sulla stessa certificazions notarile sostitutiva depositata dal creditore
procedente e sull'|spezione |potecaria del 29.03.2022 (vedi Allegato 4), nel ventennio
antecedente alla data del pignoramento trascritto in data 3007 2018, l'mmobile pignorata
ha formato aggetto dells saguenti formalita;

- TRASCRIZIONE del 20.10.1999 - Registro Particolare 25487 Registro Generale 379297,
notificato ai sensi di legge da Pubblice ufficiale LABRIOLA MICHELE Repertoric n 8688
del 19.10.1998 ATTO TRA VIV| —DIVISIONE,

TRASCRIZIONE del 04111929 - Registra Particolare 26811 Registro Generale 39938,
notificato ai sensi di legge da Pubblica ufficiale CIOFF| GIUSEPPINA Repertario n.22437
del 12.10.1898 ATTO TRA VIVI —DIVISIONE,

- TRASCRIZIONE del 16.012003 - Registre Particolare 1696 Registra Generale 2145,

notificato ai sensi di legge da Pubblice ufficiale TATARANO MARIA CHIARA Repertario
n 12926 del 15.01,2003 ATTO TRA VIV| - COMPRAVEND|TA,
ISCRIZIONE del 16.01.2003 - Registro Particolare 172 Registro Ganerale 2146, notificato
ai sensi di legge da Pubblico ufficiale TATARANO MARIA CHIARA Repertoria i 12927 del
15.01.2008 |POTECA VOLONTARIA dervante da COMCESSIONE A GARAMZIA DI
MUTUO,
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TRASCRIZIONE del 18.01.2002 - Registro Particolare 1626 Registra Generale 2151,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio
n.67/29 del 19101999 ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA
SUCCESSIONE,

ISCRIZIONE del 07 02.2011 - Registra Particolare 1255 Registro Generale 4273, Pubblica
ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A Repertorio n.835/14 del 25.01.2011 IPOTECA LEGALE
derivante A NORMA ART.77 DPR 29.03.1973 NUM.B02,

- TRASCRIZIONE del 30.07.2018 - Registre Particolare 25484 Registro Gensrale 35304,
notificato ai sensi di legge da Pubblico ufficiale UFF, GIUD, UNEP CORTE D’APPELLO DI
BAR| Repertoric n7929/2018 del 11.07.2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE —
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI_

A riguarda dellimmaobile pignorato, si rileva sussistenza di formalitd non apponibili
all'acquirente 2 non cancellabili nella procedura esecutiva, che il delegato/custode andra
ainsernre nell'avviso di vendita, quali;

- |SCRIZIONE del 07 .02 2011 - Registro Particolare 1255 Registro Generale 4973, Pubblico
ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A Repertorio n.835/14 del 25.01,2011 IPOTECA LEGALE
derivante A NORMA ART 77 DPR 29.081973 NUMB02, incltre, dallesame delle
documentazioni condominiali acquisite per limmaobile pignorato si rileva sussistenza di
oneri relativi a spese condominiali rimaste inselute (Rev. Allegata 2);

Q) a verificare se Fimmobile pignorato sia-gravato da censo, jivello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da fali pesi ovwere se W dirtto sullimmobile pignorato sia o proprieta
ovvero derfvante da alcuna dei suddetti ol

MNLOTTO1-LOTTO 2,
allo state attuale gli immobili pignorati non risultano gravati da censo, livello © uso civico,
né essi derivano da tali pesi, bensi, risultano essere nella proprietd del debitore
esacutato,

10) a determinare il valore deali immobili pignorali. Ai sensi def novellato art. 569 c.p.c. nelfa
determinazione del valore of mercato Pesperfo procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando guella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, gsponendo analificamente oli adeguarmenti e le correzioni dzlia stima, ivi
compresa (a riduzione del valore of mercate praficatd per l'assenza defla garanzia per vizi
del bene venduto nelfa misura forfettaria del 15%. e precisando tali adeguarmnenti in
maniera distinia per gii oner di regolarizzazione urbanistica e catastale, io stafo d'uso e di

rmanutenzione. lo stato of possesso, | vincoli & ghi oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonche per le eventuali spese condoniniall insofute, gualora
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limrnobife sia abusivo e F'abuso non sia sanabile, stabilisca guale prezzo base il suo
valore ofuso ovvero utilizzando motivatamente un altro criterio che tenga conto che
frattasi oi immobile abusivo suscettibile o abbattimenite (v. arff. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 dpr
n. 380/2G60G1);

10) VALORE ECONCMICO DEGLI IMMOBILI PIGNCRATI

10.1A) - LOTTO 1. APPARTAMENTC A

abitazione di tipo ecenomico al piano terra con accesso autonome dallinterno
dell'androne condominiale, qui denominata Appartamento A.

immobile censito al N.C.EU. di Bari, in Catasta Fabbricati del Comune Bari Fg. 32 -
plla 708-710 - sub 3 - categaria A/3 - classe 2 - consistenza vani 5,5 - supericie catastale
tatale myg ¥7 — otale escluse aree scoperte mg 77 - rendita di € 568,10 — Via Gaetano
Filangieri n 8- piana T (vedi Allegato 3),

Verso 'interno, 'Appartamento A & confinante a nord-cvest con androne condominiale,
vano scala comune e con unitd immobiliare di altra proprietd comprasa nell’edificio
candominiale, a sud-ovest con fabbricata contarming, verso 'esterno, 'Appartamento A &
confinante a nord-ovest e a sud-ovest con areg scoperte di pertinenza di fabbricati
contarmini, a nord-est con Via G. Filangieri, a sud-est con I'Esedra Domenice Cirille (vedi
Elaborato Grafico 1 Lotfo 1, Rev. Allegata G);

10.2A) - DESCRIZIONE ANALITICA DELL'APPARTAMENTO A (Vedi Allegati 5 e 6)

L'Appartamento A & compreso in un edificio condeminiale situato nella zona di
completamente a sud-est dell’asse ferroviario che delimita il gquartiere WUmbertino, in
posizione prossima alla Via Amendeola a alla rete degli assi viari di collegamento
territoriale, nonche a breve distanza dal campus universitario del Politecnico di Bari.

Come si evince dalle documentazioni catastali dellimmcbile, la data di costruzione del
fabbricato condominiale per residenze risale alla prima meta degli anni 40, eseguito in
tecnologia mista di murature portanti con sclai e aggetti di tecnica in ¢.a,, si mostra tuttora
in buono stata di conservazione con basamenta in pistra sulle Tacciate esterna e superfici
in elevazions intonacate, l'edificio condominiale occupa una porziong d'angalo dell'isolato
che si configura nellesedra antistante alllstitute Scolastica Domeanico Cirillo, con dus
piani in elavazione sul piano terra, detta I'edificio cendominiale non & dotata di impianti
comuni, eccetto che per lNmpianto di antenna TV centralizzata, cui limmebile pignarato
nan risulta collegate,
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La porta dingresso dellApparamento A & di tipolagia a battente ad anta unica,
costruita su telaio metallico di tipo corazzato e dotata di serratura di sicurezza, con
pannelli faccia a wista in essenza naturale, dallinternc dellandrone  dingresso
candominiale al piana terra si accede dirsttamente nell’ampia ambisnte di soggiomo,
nella posizione centrale di tre ambienti che si dispongono sul lato curvilineo dellEsedra
Domenico Cirillo con relative finestre, al lato della porta dingresso si pone l'accesso
diretto a una stanza letto di comoda ampiezza, che occupa la posizione d’angolo
dell'edificic ed & dotata altres! di finestra sulla Via Filangieri, in direziene opposta,
all'estremita del late d'ingresso si dispone il vanao ripostiglio e l'accessa diretto al carridoio
interne, che si estende in continuita cen I'ambiente di seggiomo, dispene su di un lato
I'accessp diretto al vano bagno, sul lato cpposto laccesso diretto alla seconda stanza
letto, anch’essa di comoda ampigzza, e allestremitd da accesso diretio allambiente
cucina, il vano bagno dellAppartamento A completa di vasca ad incasso e dotato di
finestra d’aerazione diretta, si presenta di altezza ribassata, con sagoma di pianta
poligonale e pareti rivestite con materiali ceramici a altezze differenti con mattonelle
ceramiche e listello terminale a decore; fambiente cucina ha dimensione abitabile, con
lato attrezzata per fuochi e lavello, @ dotato di porta-finestra d’accesse diretto al cortile
intermo di partinenza esclusiva, e dispone di accesso al vano ripostiglia a soffitto sul lato
adiacente al vano bagno; la parete prospiciente a quest'ultimo, all’'estremita del cortile,
presenta attacchi di adduzione e scarico per lavatoio e lavatrica, il cortile di pertinenza
esclusiva sul fronte interno si presenta di comoda ampiezza, si estende su tre lati
cenfinanti con aree scoperte di pertinenza di fabbricati contermini.

L'Appartamento A si mostra di aspette confortevole, con finiture di buona qualita,
comode dotazioni e apprezzabile stato di canservazione, le pavimentazioni degli ambignti
interni & del cortila di perinenza esclusiva sono realizzate con piastrelle ceramiche, le
pareti intonacate presentano fasce decoro applicate all'altezza di basamento e alla
sommita, con comice sagomata in gessa alla sommita del’ambiente di scggiorna, gli
infissi interni sano di tipologia a battente, realizzati con strutture in legno con faccia a vista
in essenza naturale e ante opache sagomate a riquadri, gli infissi esterni sona realizzati
con strutture in PVYC e vetro-camera, completi di scuri a persiang e grate di protezione in
ferra, gli impianti dell’Appartamentc A risultano funzicnanti, l'impianto termico & di tipo
autonomo alimentato da caldaia a gas metano e presenta termo-diffusari in ghisa,
limpianta gas e limpianto elettrico sono di tipolegia sottotraccia, per guestulimo, in

assenza di relativa documentazione edilizia-amministrativa attestante I'adeguamento
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degli impianti alle normative vigenti, anche ai saensi della L. 4640, per la valutazione
dellAppartamento A sono da considerarsi | parametri di stima riguardanti la parziale
manutenzione stracrdinaria da eseguire,

Nel calcolo della Superficie Commerciale dellimmobile  pignorata, e superfici
dell’Appartamento A con relative pertinenza sono computate come sagque;

SRA = Superfici Reali dei locali abitabili e degli accessori diretti = Totale mq 85,50;
superficie utile Lorda mqg 78,25 + murature perimetrali esteme (spessore max m 0 50) +
murature perimetrali interne (spessore max m 0,25),

SVA = Superfici Virtuali di Servizio e Ornamento. = Totale mg 13,11,

Superficie Commerciale dell’Appartamento A:

SCA = SRA + SVA = Totale mq 109,00.

Le superfici sono state valutate sulla base dei rilisvi eseguiti @ mediante 1a lettura delle
documentazioni catastali, con lutilizzo di programmi digitali (vedi Elaberate Grafice 1 Loffo
1 Rev Allegato 6).

Esposizione prevalente, Nord-Est, Sud-Est,

10 3A - VALUTAZIONE DEI BENI: APPARTAMENTOC A

Per procedere alla stima comparativa con beni analogh presenti nella zana in cui ricade

limmobile da stimare, sono stali detarminati opportuni coefficientt di merito K, riferiti alle
caratteristiche sstrinseche e intrinseche dell Appartamento A Detli coefficienti sono poi stati
applicati ai valori medi delle quotazioni di mercato dei beni immobili di caratteristiche analoghe
presenti in zona, riportate dall’Osservatorio del Mercato Immabiliare, dalla Borsa Immabiliare di
Bari e dalle Agenzie Immobiliari presenti sul WEB,

Dai coefficienti di merite e adeguamento:
- K1 Coeff per posiziong, qualita e stato di conservazione dell’edificio;
- K2 Coeff. per qualita e caratteristiche dellimmobile (ampiezza ambienti abitabili, buono stato
di conservazione, pertinenze),
- K3 Coaff, per opere di parziale manutenzione stracrdinaria (adeguamenta L n £6/90 e s.m.i.),
da cui si oftiena il coefiicients di adeguamento totale Kt =K1 x K2 x K3 =1,03.

1) Stima Sintetica:

PuM - Prezzo unitario medio di mercato €/mq per immoebili similari presenti in zona (tipologia,
epoca di costruzione) =€/mgq 1.600,00,
PuS - Prezzo unitario stimato €mg = PuM x Kt = €mg 160000 x 103 = €/mg 1,650,00
(arr.to),
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SCA - Superficie Commarciale dellimmobile = 109 myg,
VA — Valore sintetico di comparazione = PuS x SCA =€/mq '1,650,00 x 108 mg

si ottieng,
VA = Valore dell’' Appartamento A =€ 173.850,00
da cui;
VLOTTO 1-Valore LOTTO 1 =€ 180.000,00 (valore stimato),
Si applica
AT — Abbattimento forfettario (per assenza di garanzia su vizi occulti, ete) = 15%,
si ottiens.
Vi LOTTO 1 — Valore ridotto LOTTO 1=V LOTTO 1 - Af
da cui,

Vr LOTTO 1 = € 180.000,00 x 0,85 = € 153.000,00

L'Appartamento A & gravata da diritto d'use abitaziong, a favore Cﬁ_
_in qualita di assegnatana della casa familiare e collocataria della prole fino
dllindipendenza economica; pertanto, ai fini della determinazione del prezzo di vendita,

oceorme considerare aliresi |a corrispondente riduzione di valore,

Nel caso in esame, in ragione di tale vincolo di godimento appare congruo riconoscera
al figlio ventunenne il diritte duso abitazione di durata pari a 10 anni, per consentire lo sviluppa
del percorse formativo necessario al sostegno dalle aspettative di lavoro,

Per la stima del valore economico di tale diritte d’'uso abitazione VUA, attingendo ai
valori riportati nel prospette 2023 dei diritti di usufrutto & nuda proprietd allintervallo da 21 a 30
anni di eta, appare ammissibile considerare il rapporto inverso dei rispettivi valori percentuali,
in virti del fatto che il dirito di usufrutto si riduce al solo uso abitativa personale e la nuda
proprieta si consolida in un arco temporale fissato a brave terming, per cui si assume:

VUA=10%" Vr LOTTO 1=<€ 15.000,0C (arr to)

Secondo quanto & riportato al precedente punts 4) della presenta relazione, si rilevana
onigri da sostenere per la reqolarizzaziong urbanistica amministrativa & per il necassarnio

agaiornamsnto catastale dellimmobile pignorato, i cui costi sono stimabili di importo

complessivo pari a circa € 2.000,00.
Ponenda tali oneri a carico dell'acquirents & applicando la riduzione VUA, siriconosce,
il Prezzo di vendita dei beni compresi nel LOTTO 1=Pv LOTTO 1= € 136.000.00
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10.1B) - LOTTO 2 NEGOZIO B

locale commerciale con accesso autonomao al piano terra, qui denominato Negorzio B,
immabile censita al N.C.E\ di Bari, in Catasta Fabbricati del Comune Bari Fg, 25 -plla
611 - sub 1 - categoria C/1 - classe & - consistenza myq 57 — superficie totale mg 79 -
rendita di € 2.266,73 — Via Alessandro Maria Calafati n.354/A - piang S1-T (vadi Allegato
3),

Verso l'interno, il Negozic B & confinante a ovest e a sud con locale commerciale e
unita immcbiliari di attra proprieta comprese nell’edificic condominiale di cui e parte, a est
con locale commerciale di altra proprieta compresa nel fabbricato contermine, verso
l'estarno, il Negozio B & confinante a sud con Via A M. Calefati (vedi Elaborate Grafico 1
Lofto 2 Rev, Allegato 6),

10.2B) - DESCRIZIONE ANALITICA DEL NEGOZIO B (Vedi Allegati 5 & 6)

Il Negorio B & compreso in un edificio condominiale situato nella zona del quartiere
Liberta in posizione prossima a Piazza Garibaldi, sul limite del Quartiere Murattiang, di cui
ripropone |a suddivisicne tipologica dei negozi al pianc strada per il servizio di vicinato,
con e residenze disposte ai piani in elevazione,

L’edificio condeminiale si colloca nella posizions d'angole nord-ovest di un fabbricato
che si estende lunge l'intere lato ovest dell'isolata, la cui costruzione ultimata nella prima
meta degli anni '60 & stata eseguita con l'impiego della tecnologia delle strutture a telaio
in ¢a, presenta due vani scala & sette piani in elevazione sul piano terra oltre pianc
imnterrato e lastrico solare, & dotata di impianto di autoclave con riserva idrica, g antenna
TV centralizzata per gli appartamenti, nella condizione attuale non mostra segni
significativi di deterioramento delle superfici intonacate ai piani in elevazione, sono in
corso lavori di manutenzione straordinana per llimpianta eletinco e per la messa in
sicurezza di alcung parti del piano interrato, limpianta termico cantralizzate & stato
dismesso, & gli appartamenti si scne detati di impianto termica autenomo.

Al pianc terra del’'adificio condominiale, il Negorzio B si collaca all'sstremita adiacente al
fabbricato conterming, I'ampia apertura sul fronte strada & dotata di saracinesca in femo
motorizzata a comando slettrico, con profili di protezione |aterali in ferro, chiusa da vetrata
su telaic metallico a tre pannelli, porta d'ingresso centrale di tipologia a battenta ad anta
unica, e sopraluce a vasistas elettrocomandato,

La zona di esposizione e vendita del Negozic B si presenta suddivisa in dug porzioni

separate da vetrata interna interamente apribile, con quattro pannelli a veti cpachi e
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apertura centrale su dug ante a battente, che si attesta allinfradosso del soppalen
realizzato con strutture in ferro (destinato a rimozicne) nella porzione retrostante, dotata di
finestra alla queta del cortile condeminiale interno; allastremita della- porzicne interna
suddetta si caollaca su di un lata il vane W.C, con lavabe e finestring intame, cui si affianca
una seconda vetrata interna con fre pannelli a vetri opachi & apertura su due ante a
battente, che si attesta al soffitto ribassato della zona di deposite, cui da accesso diretio,
quest'ultima presenta lucarnano centrale in vetromattone e apertura laterale a pavimento
per l'accessa al locale di deposite al pianc interrato, che presenta estensicne analoga al
pianc soprastante, & dotato di impianto drico e nella condizione atuale si presenta
attrezzato con impiant per 'usa di laberatorio, fomito incltre allestremita di infisso
metallico con pannello scorrevole di chiusura, al disotio della  griglia d’aerazione diretta
posta alla gquota del marciapiede al piana strada.

Il Negozia B, non & dotato di impianto termico e di impianta gas, presanta buono stato
di manutenzione delle superfici interme intcnacate, le pavimentazioni al piano tera sono
realizzate con mattonelle a scaglie di marma di misura media, il depesito al piano interrato
& pavimentato con marmette a graniglia di marmo e cemento, il vano W .C, & dotato di
scalda acqua elattrico, & pavimentate con piastrelle caramiche e le pareti sena rivestite
con piastrelle fino all'altezza di m. 1,20 circa, lmpianto slettrice del Negozio B risulta
funzionante, al piano terra si presenta di tipologia scttotraceia, al piane interrata con
tubazioni & componenti a vista, tuttavia, in assenza di relativa documentazicne edilizia-
amministrativa attestante 'adeguamento degli impianti alle nomative vigenti, anche ai
sensi della L. 46/90, per la valutazione del Negezio B sono da censiderarsi i parametri di
stima riguardanti la parziale manutenzione straordinaria da eseguire,

Nel caleole della Superficie Commerciale dellimmobile pignorato (D.P.R. n.138/28), le
superfici del Negozio 8 con relative partinenze sono computate come sague:
SR B = Superfici Reali = Supearficie utile Lorda vani principali & accessori a servizio diretto
= Totale mg 67,02,
SV B = Superfici Virtuali vani di servizio indiretto = Totale mq 31,42,
Superficie Commerciale del Negozio B:
SC B=5R B + SV B =Totale mq 98,00.

Le superfici sono state valutate sulla base dei rilievi eseguiti @ mediante |a lettura delle
documentazioni catastali, con I'utilizza di programmi digitali (vedi Elaborata Grafico 1 Lotfo
2 Rev Allegato 6).

Esposizione Nord,
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10.3B - VALUTAZIONE DEI BENI: NEGOZIO B
Per procedere alla stima comparativa con beni analoghi presenti nella zona in cui ricade
limmobile da stimare, seno stati determinati cpportuni coefficienti di merito K, riferiti alle
caratteristiche estrinseche & intrinseche del Negozio 8. Detti coefficienti sono poi stati applicati
ai valori medi delle quotazioni di mercato dei beni immobili di caratteristiche analoghe presenti
in zona, riportate dall'Ossarvatario del Mercato Immobiliare, dalla Borsa Immobiliare di Bari e
dalle Agenzie Immobiliari presenti sul WEB.
Dai coefficienti di merito e adeguamente.
- K1 Coeff. per posizione, qualita e stato di conservazione dell'edificio,
- K2 Coeff, per posizione, gualita e caratteristiche dell'immobile, buana stato di cansarvazions,
- K3 Coefl per opere di parziale manutenziong straordinaria (adeguamento L n£6/20 & s.m i),
da cui si ottiene il coefficiente di adeguamento totale Kt =K1 x K2 x K3 = 1,025,
1) Stima Sintetica:
PuM - Prezzo unitario medic di mercato €/mq per immaebili similar presenti in zana (tipologia,
epoca di costruzione) = €/mgq 800,00,
PusS - Prezzo unitario stimato €/mg = PuM x Kt = €/mq 800,00 x 1,025 = €/mq 820,00,
SCB - Superficie Commercialg dellimmebile =98 mqg,
VB — Valore sintetica di comparaziong = PuS x SCB = €/mg 820,00 x 88 mq
si aftiens,
VE = Valore del Negozio 8 =€ 80,360 00
da cui;
VLOTTO 2 - Valore LOTTO 2= € 80.400,00 (valore stimata),

5i applica,

Af — Abbattimenta forfettario (per assenza di garanzia su vizi occulti, etc.) = 15%,
si ottienz,

Vr LOTTO 2 —Valoreridotto LOTTO 2=V LOTTO 2 — Af
da cui;

Vr LOTTO 2 = € 80.400,00 x 0,85 = € 68.200,00 {arr to)
Secondo quanto & ripertato al precedente punto 4) della presente relazione, si rilevano

onari da sostenere per la regolarizzazione urbanistica amministrativa e per il necassarno

aggiomamento catastale dellimmeobile pignorata, | cui cost seno - stimabili di importo
complessiva pari a circa € 2.000,00.
Ponend: tali oneri a carico dell’acquirents, si riconosce.

il Prezzo di vendita dei beni compresi nel LOTTO 2=Pv LOTTO 2= € §6.300.00
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11) a formare lofti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicande, per
ciascuna wifta, il valore, la superficie ed [ confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

11.1) LOTTO 1 - APPARTAMENTO A (vedi Allegati 3, 5 & 6),
- abitazione di tipo economica al piano terra in Bari, qui denominata Apgartaments A,

con accasso autonome dall’androne dell’'edificio condominiale con aceesso al civico N2 di
Via Gaetano Filangieri, con valore economico stimato di importo pari a € 180,000,000 e
superficie commerciale stimata pari a complessivi mq 109, verse l'interne, 'Appartamento
A & confinants a nord-ovest con androne condominiale, vane scala comung & con unita
immobiliare di alra propretad compresa nell'edificio condominiale, a sud-ovest con
fabbricate contermine, versa I'estarno, FAppartamenta A & confinante a nord-ovest g a
sud-ovest con aree scoperte di pertinenza di fabbricati contermini, a nord-est con Via G
Filangieri, a sud-est con 'Esedra Domenice Cirillo (vedi Elaborato Grafico 11 Loffo 1, Rev,
Allegato 6),

11,2) LOTTO 2 - NEGOZIO B (vedi Allegati 3, 5 8 6),

- locale commerciale al piano terra in Ban, qui denomirato Negozio B, con accesso

autonomo al civico n.354/A di Via Alessandro Maria Calefati, con valong sconomico
stimato di imparta pari a € 80.400,00 e superficie commerciale stimata pari a complessivi
mq 28, verso l'interno, il Negozio B & canfinante a ovest e a sud con |ocale caommerciale e
unita immebiliari di altra proprieta comprese nell’edificio condominiale di cui e parte, a est
con locale commerciale di altra proprietd compresa nel fabbricate conterming; verso
I'esterna, il Negozio B & confinante a sud con Via A M, Calefati (vedi Elaborate Grafico 1
Lofto 2 Rev. Allegata 6,

12) ad accertare fo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del fitolo
in base al quale il compendio e occcupato, con particolare riferimento allesistenza di
contratffi registrati in dafa anfecedenie &l pignoramento; faddove gfi immobili siano
occupati in base ad un contrafto di affitto o 1ocazione, ove possibile fo alfeghi e comungue
verifichi_sempre la data di registrazione e la scadenza del contrafte, la dafa df scadenza
per [eventuale disdefta, feventuale data di rlascio fissafa o lo state della causa
evenfualmente fn corso per il rilascio, la_rispordenza del canone al valore of mercato al
mormento defla conclusione del contratio e, in caso negativo, 3 differenza rispetio 3 tale
valore, nonché deffesistenza of formalita, vincoli o oners, anche of natura condominiale,
gravanti sul bene che rasteranno a carico deflacquirente, ivi compresi | vincoll derivanty
da contratti incidenti sullathitudine edificatoria dello stesse o i vincoli connessi con il suo
caraffere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorali siano gravali da censo,

ARCH, OING MOMNGELL - C.50 DE GASPERI 3768/A - BAR| — mongsllidi@liberm it

- . . " . pag 24.d1 29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

;:' Firmato Da: MONGE LU BERNARDING Enesso Dz ARUIBAPEC SFP.A NG CA 3 Seraly dccTOR2ci2 5728671 5bBeC 482220517

-



livello o uso civico e se vi sig stata affrancazione da tali pesi, ovvero che if diritto sul bene
del debitore pignorato sia of proprieta ovvero derivante da afouno dei suddetti fitofr.
Specifichi limporfo annuo defle spese fisse of gestione o di manutenzione, nonche circa
la sussistenza df eveniuali spese straordinarie gia deliberate anche se il refative debito
non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ulfiri due anni
anteriori aifa data delfa perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari refativi al
bene pignorato,

12.1) LOTTO 1 —APPARTAMENTO A
Come gia riportato al precedente punts 8.1), per limmaobile suddetto & stato attribuito il

dirittc d'uso abitazione alla signora—gius’ca verbale

di separazione consensuale con assegnazions, trascritto presso Direzions Provinciale di
Bari — Terfitorio Servizi di Pubblicitd Immobiliare il ‘17052013 ai nn17530/1 3126, contro

S b i Bar 29.04,2013; non si rleva

esistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura condominiale, gravant sui beni pignorati

che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria delle stesse o vincoli di carattere storico-artistico,

FPer guanto conceme lg spese di gestione condominiale riguardant Fimmebile
pignarato, dallesama delle documentazioni condominiali acquisite (Rev, Allagato 2}, con
riferimanto alle spese di gestione delle utime dus annualitd deliberate, si rileva che. per
lAppartamente A la quota di spess fisse di manutenzione ordinaria @ pari a € 3500
mensili, si riscontra sussistenza di spese straordinare di importo pari a € 3.680,84 e
spese ordinarie pregresse rimaste non pagate, cui si aggiungono spese candoeminiali nan
pagate nelle gestioni di annualita successive, per imparto indicato pari a € 6 109,55
cemplessivi, nelle ulteriori informazioni fornite  dallamministrazicne condominiale, si
specifica altresi che per I'immobile pignoraio nen sono in corso contenziosi legali, e che
per due decreti ingiuntivi eseguiti con esito negativo, ai fini del recupero dei crediti, sono
stati  sostenuti dalla stessa amministrazione cendominiale costi pari a € 866,62

complessivi,

12.2) LOTTO 2 -NEGOZIO B
L'immaobile pignorato, nella condizione attuale rimane nella disponibility del debitore

esecutato, non si rileva esistenza di formalita, vinceli o onerd; di natura condominiale, gravanti
sui beni pignorati che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi-i vincoli derivanti da
contratli incidenti sull'attituding edificatona dello stesso o i vincoli di carattere stonco-artistico

ARCH, OING MOMGELLl - T30 DE GASPERI 3768/4 - BAR| — mongsllid@libers it

o . . - . pag 25di 29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

f' Firmato Da: MONGE LU BERMNARDING Enesso Dz ARLUBAPEC SP.A NG CA 3 Seraly dccTOB2ci2STR86T15bBEC 402220517



Per guanta concerme le spese di gestione condominiale nguardanti immobile
pignorato, dallesame delle documentazioni condominiali acquisite (Rev. Allegato 2), con
riferimenta alle spese di gestione delle ultime due annualitd deliberate, si rileva che: per il
Negozia B, |a quota di spese fisse di manutenzione ordinaria & pan a cirea € 20,00 mensili, si
nscortra sussistenza di spese straardinaria di importo pari a € 2.242 05 pregresse g spese
ordinarie rimaste non pagate per Iimporte complessive di € 331540 al 31.12.2020, cui si
aggiungono spese condominiali non pagate nelle gestioni di annualitd successive, per
limporto complessivo indicato pari a € 4.832,69, incltre, per i lavori di messa in sicurezza in
corso al pianc interrato dello stabile condominiale, deliberali in urgenza, non sono stati
quantificati i relativi costi, per il Negozio B nen seno in corso contenziosi legali promossi dal

Condominio Via Trevisani 106 - Bari,

13) ad accertare se | beni pigriorali siano oggefto of procedura espropriativa per pubblica utilita;
13} i beni pignorati non sona oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

14) ad allegare le planimetrie degh irnmobili ed una congrua documentazione fotografica che
idonearnente Ii raffiguri;

14) vedi Documentazioni Fotografiche (Allegate 5) e Elaborati grafici (Rev. Allegato 6,

15) a depositare una separala & succinta descrizione del foifto, owero dei lofi formati, con
indicazione deflo stato di occupazione da parte dellesecutato di ferzi, con it prezzo di
stima loro aftribuito, nefla guale sard indicata tra faffro anche il contesto in cui gl stessi
sono ubicali, secondo lo scherna consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
irmmobifiare.

15) Vedi REV, ALLEGATO DESCRIZIONE LOTTO 1-LOTTO 2,

16) ad alfegare una versione defla perizia of stima redatfa in conformita alfa diretfiva del
Garante per la protezione def dafi personall del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia
una copia deffelaborato senza lindicazione defle generalita del debitore e of egni affro
dato personale fdoneo a rivelare identita of quest'ulfirmo e o eventuali soggetti terzi (guali
i proprietani di porzioni immobiliari confinanti con i bene dell'eseculaio owere |
comproprietar) non previsto dalla legge e comungue eccedente e rion perfinente rispetto
alfa procedura di vendita.

16) Vedi REV, ALLEGATO PERIZIA,

17) ad allegare aftresi fa check iist_(if cwi modulo e reperibile sul sito del Tribunale) def principali
controffi effeftuati sulfa docurmentazione of cui affarticofo 567 Il co. cp.c. In modalita
felernatica PCT e un fogho riassuntive i tuth gff identificativi catastali dei beni periziati, in
formato .rif o word.zip,
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17) Vedi ALLEGATO CHECK LIST — ALLEGATO IDENTIFICATIV| CATASTALI _
Il Tecnico
Arch. Bemardino Mongelli

AP

— OSSERVAZIONI DELLE PARTI — VALUTAZIONI DEL C.T.U. (vedi Allegata 8|
1) In data 27.06,2022 il lagale difensore della parte debitrice costituita, avvy. Milena
Losacco, ha inviato al’lEsperto comunicazicne PEC con oggetto. "Re:TRIB. BARI
R.GE. N.560-2018 - INVIO osservazioni relazione stima®, per cui, ai sensi e per gli
effetti di cui agli artt. 568 cpe 8 173 disp aft, si trasmeatteva in allegate il documento
*Refazione of Siima Via Calefafi 354_A Baripdf, a firma delling Mike Pastore e
sottoscritta dalle stesso in data 30.05.2022,

Rimandando alla letiura integrale del suddetto elaborato peritale riportato in allegato alla
presente relazione, si osserva che, da quanta & riportate nel suddetto elaborato rasmesso, per
la stima dellifimobile oggette di perizia si rileva indirizze comune nell’applicazione della
metodologia comparativa, sulla basa delle analisi del mercato immobiliare lccale rifenta a
immobili di carattenstiche analoghe presenti nella stessa zona

A tale riguarde occorre evidenziare che, nella zona in cui ricade I'immobile pignerate si
nscantrana sensibili differenze dai valori unitari, nelle offerte di vendita di beni afferenti alla
stessa tipolagia, e quindi, al fine di sttenere un valore di stima compatibile con i prezzi presenti
nell'area di vendita considerata, 1a perizia depositata fa riferimento alle offerte immaobiliari di
mmobili situati in posizioni di maggiore pressimita al bene in esame; tale condizione riduce
inevitabilmente lincidenza dei coefficienti di valutazione applicati al valore unikario specifico
considerato, che viene guindi rivalutate soltante nel confronto con il valore medio ottenute su
base statistica, carrispondarte al prezzo ufficiale madia OM| pubblicata in epoca recente.

Diversamentsg, nella stima dellimmuabile pignorate a firma dell'ing. Mirka Pastore, proposta
nelle osservazioni presentate dalla parte dsbitrice, il valore unitaric applicate & oftenuto
sacondo una media ponderata dei coefficienti di valutazione attribuiti alle maolteplici
caratteristiche immobiliari del bene in esame, g di alcuni immabili di tipelogia analoga, dislocati
anche in posizioni differenti dall'immebile suddetto, lo sviluppo analitico dei dati elencati giunge
a un valore unitario maggiore del 28% rispetto al valore unitario presenta nellarea di vendita
cansiderata, bensi, tale incrementc non risulta consone ai valori commerciali presenti nel
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cantasta spacifico dal mereate immotiliare, ng giustificabile in relazione alle sole caratteristiche
intrinseche del bene pignorata,

Ad ogni mode, anche alla luce dell'csservazione mossa dalla parte debitrice, cen la
presente integrazione di perizia si riconosce N Mmisura proporzionata un incrementa di
rmaggiore incidenza per |8 caratteristiche intrinsache del benea immobile pignorato.

2) Come riportato sul verbale delludienza tenutasi in data 14,12 2022, in accoglimento
delle osservazioni mosse dal legale difensore del debitore costituito 2d anche dal legale
difensore del creditore procedents, in merito al deprezzamento applicato dallEsperto al
valore stimato per limmobile del Lette 1, il GE. csserva che “la decurfazione def
valore appficata dallEsperto in considerazione delfassegnazione defla casa coniugale
al terzo coflocatario della profe appare prima facie sovradimensionata, siccome
paramefrata al dirifto dellusufruftuario che ha of norma durala pari alla vita oi
guestultimo, dovendo, viceversa, 1a durata del viricolo in favore deffassegnatario defla
casa coniugale estendersi fino alfinoipendenza economica del figho (affo stato,
ventunenne), sicche puo ragionevolmerte commisurarsi defto vincolo di godimento in
un decennic aflincirca’, e quindi, il G.E, “Dispone che Esperto neminato riformuli 1a
stima del loffo 1 secondo le considerazioni innanzi svolte, invitando le parti interessate
a fornire elementi valutativi congrui in funzione della riformulazione defla stima® e
pertanto, assegna all'Esperto 60 giomi per il depesito della integrazions di penzia cosi
disposta.

Con comunizazione PEC del 15.12.2022 trasmessa alle parti, I'Esperte nominato ha invitata
le stesse a trasmettere eventuali elementi valutativi ritenuti congrui per la determinazione del
prezzo di vendita del Lotto 1, pongndo terming fino al 15 gennaio 2023; in data 15.01.2023, il
legale difensore della parte debitrice costituita, avv, Milena Losacco, ha inviato allEsperto
comunicazione PEC con allegate decumento a firma della stessa. "Osservazioni CTU

@ 5o cd pd, & Pelaborato “Refazione di Stima Via Filangieri 9 Bari (|  GKGTczp

(1).pdf, a firma dell'ing, Mirko Pastere (vedi REV, Allegata 8),

Rimandando alla lettura integrale di quest'ulimo elaberato peritale, riportata in allegato alla
presente relazione, si ossarva che il tecnico di parte ripropone I'applicaziene della metedologia
estimativa gia adottata per l'immobile del Lotta 2, anche per la stima dellimmobile
carrispondente al Lotto 1, bensi, anche in questo caso, gli elementi di comparazione adottati
dall'ing. Pastore non effrona informazioni ulili per riconoscere la qualita singolari del contesto e

del fabbricato in cui si colleca lIimmobile in esame, rispetto alle altre zone dello stesso
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quartiere, né tiene canto del valore di detazioni specifiche, tra cui I'ampio cortile di pertinenza
esclusiva, da cid discende che il valore stimato dal tecnico di parte per l'immobile del Lotto 1,
sviluppato anche a partire dallabbattimenta forfattario di trattativa applicata dallo stessa pari al
5% del prezzo indicate nelle offarts immabilian prescelte, non appare congrua.

La relazicne estimativa a firma dell'ing. Mirke Pastore non si esprime in merita al vincolo
sussistente per limmoebile corispondente al Lotte 1, in favore dellassegnatario della casa
coniugale fino allindipendenza economica del figho ventunenne, mentre a tale riguardo,
nell'elaborato a firma dellavy, Milena Losacco si evidenzia che lassegnazione della casa
coniugale non costituisce ostacolo alla vendita Jell'immobile, & che tale vingolo non incide sul
valare dellimmebile in sede di divisione, per l'attribuzions in proprieta esclusiva dell'immaobile
adibito a casa amiliare al coniuge che ne ara gia assegnatario; si ossarva che tale situazione
descritta non trava corrispondenza specifica nel caso in asame.

ll Tecnico
Arch. Bermardino Mongelli
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