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Alla luce dell’ultima licenza di costruzione da cui risultano le unitd totalmente indipendenti,
cosi come peraltro riportato sugli elaborati catastali, si ritiene di poter procedere alla
costituzione dei singoli lotti con una migliore possibilitd di commercializzazione dei beni

oggetto della procedura.
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5% PR

T e e o A 2
alviale Unita

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A, Piena proprieta:

- per_la iuota di /5 di R (ot - SRy Cr:
- per la quota di 1/5 di _(nato a _ CF:
L ] |
per la quota di /5 di (EEEEENEENENENEN oo NN CF:

=l

- ier la_quota di 1/5 di GENEEEENERENY (ot SIS CF:
per la quota di /5 di GEEEEEGGEGNE o - Y Cr:

di negozio sito in Bari, viale Unita d’ltalia n. 8/B.

Lo scrivente precisa che la quota di (RSN o ¢ oggetto di pignoramento.
11 cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente 1’isolato
compreso tra le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra ¢ 8 piani in
elevazione,

In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano terra ed ha accesso diretto
dalla strada. Esso & costituito da locale commerciale di forma irregolare e we.

La superficie commerciale & pari a ¢irca inq 62.

Jdentificato in catasto:

L’immobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
come segue:

- Foglio 32, particella 28, subalterno 2, categoria C/1, classe 4, consistenza vani
60 mg, rendita catastale € 2.051,37, Viale Unita d’Italia n. 8/B, piano T.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivita commerciali. La zona &
dotata di buoni collegamenti con la S.S. 16, la §.5. 100 ¢
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est.

3. STATO DIPOQSSESSO: :
L’immobile risulta occupato da un ufficio del C.A.F., gestito da_ figlio di
R

11 contratto di locazione non & stato fornito,

\ 4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Downiande grudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuta
! 4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
; 4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno
‘ 4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

/VITANTONID
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Assenza di Attestato di Certificazione Energetica

Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislative in data 3 marzo 2011 n. 28
recante Attuazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.

11 decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per 1’adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’ltalia alle
Comunitd europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per 1’attuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.

L’art. 13 del suddetto D.lgs. 3 marze 2011 n.28 ha introdotto all*art, 6 del D.lgs.
192/2005 (portante attuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico neli’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale 'acquirente o il condutore danno atto di
aver ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine afla ceriificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di offerta di
trasferimento a titolo oneroso dif edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
dal 1° gennaio 2012 gli anmunci commerciali di vendita riportano Findice di
prestazione energelica contemuto nell’aitestato di ceriificazione energetica.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni:
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tribunale di Bari in data
24/06/201 1, emesso dall’Ufficiale Giudiziario a favore di (S NN -0
a I codice fiscale «(domicifiato
presso Avv. Michele Procacci, via della Repubblica ltaliana n. 18 a Bitonto),
contro: 4
- SRR csidcnte in (NN i |,
interno 1, per la somma di €96.414,59, oltre interessi € spese successive;
- SRR con studio in
@Pin qualitd di curatore dell’eredita giacente del Sig.

per 12 somma di € 96.414,59, oltre interessi € spese successive;
- RN rcsidcnte in hper la

somma di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- G csidcnte in @
di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- SRR :sidcntc in “per la somma
di € 71.300,73, oltre interessi e spese successive,
Altre trascrizioni:
Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034/200672, a favore di il
natoc a il (R codice fiscale
contro nato a
, nato a § , nato a

= nata a 'ﬂ“og

Trascrizigge di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di WP
#nam a D | G codice fical
, contro (I at- : (N

la quota di proprieta per 1/10.

per la somma

4.2.3
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Esecuzione Forzata N, 60674 1

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di a

Gy co 2 codice fiscale
SRR -oritro nato a Y

per la quota di proprieta per 1/5.
- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56374/35435, a favore di .

Gy oo 2 codice fiscale
RN conitro nato a per

la.quota di proprieta per 1/10.
- Trascrizione dell’indicato pignoramento deli’11/10/2011, nn. 42157/27731, a

favore di nato a (R codicc fiscale

contro:

, nato
per la quota pari a 1/5;

SN - - S ——
r la quota pari a 1/5;
(o g ——

€
la gu 1a1/10;
nata a “

per la quota pari a 1/10;

, nato 2 M —

per la quota pari a 1/5,
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformiti.urbanistico -edilizia e catastale:
4.3.1. Conformita urbanisiico edilizia:
1l cespite & dotato di “attestato di abitabilita”.
Per verificare la legittimita urbanistica del negozio lo scrivente ha fatto richiesta di
copia di tutte le concessioni edilizie e dei relativi grafici rilasciati.
Si precisa che non & stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito
poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il
formato dello stesso non & riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere
visione dei suddeiti elaborati progettuali.
In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto
autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; sono state riscontrate,
infatti, variazioni della distribuzione interna, inerenti la posizione de] we.
Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, & necessario presentare un
Accertamento di Conformitd in sanatoria che sani le seguenti opere:
* Realizzazione di modifiche interne relativamente alla posizione del vano
wc.
Gli oneri complessivi amniontano a:
€ 516,00 (ipotizzando 1’applicazione di una sanzione minima prevista dal Comune
di Bari, sanzione di importo variabile da € 516,00 a € 2.066,00 a seconda
dell’intervento da sanare) + € 50,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese
tecniche) =€ 1.566,00.

4.3.2. Conformitd catasiale:
| Lo scrivente ha provveduto ad accatastare I’elaborato planimetrico con le
: variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluogo, risultava conforme

alla planimetria catastale.

3

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; n.d.
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deiiberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: n.d. C=

<.
,%GEGNERE
) VITA”TC«M(I}O

e i

...........................
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali e precedenti proprietari:
1! cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virtd di atto di compravendita
rep. n. 81489, racc

- , ..n. 3334, del 25/10/1968, a rogito del Notaio Ernesto Fiaschetti di
Bari, a_favore di w
_‘ contro nato a (I
G

Ai signori (Y i1 obile & pervenuto in seguito alla

successione di morte del padre (NNSNENEENNP pcr accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
11 cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 e successive
varianti;
- n. 428 del 06/04/1963 (per ampliamento);
- n1335del 12/10/1963;
- 12 del 20/04/1964;
- n. 533 del 08/07/1964 (variante in sanatoria),

11 cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilitd” del 10/03/1966
(protocollo n. 8161),

Piena proprieta;

per la quota di 1/5 di “(nato a S Cr:

2

per la quota di 1/5 di GEEEENN oo : T CF:
ﬂuota d[ 1/5 di RN o o SN Cr:

- per la ﬂuota di 1/5 di —(nato a — CF:

per_la quota di 1/5 di qEEEENGEEED (-te - GEEEEENENY CF:

S

di negozio sito in Bari, viale Unita d’italia n. 8/B.
Lo scrivente precisa che la quota di (N EEENEEER: o ¢ oggetto di pignoramento.
11 cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente 1’isolato conipreso tra
le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unita d’ltalia e Giuseppe Capruzzi. La
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in elevazione,
In particolare il cespite si sviluppa al piano terra ed ha accesso diretto dalla strada. Esso &
costituito da locale commerciale di forma irregolare e wc.
La superficie commerciale & pari a circa mq 62,
Identificato in catasto fabbricati:
Foglio 32, particella 28, swbalterno 2, categoria C/] classe 4, consistenza vawni 60, superficie
catastale mq 70, rendita catastale 2051,37; Viale Unita d’ltalia n. 8/B, piano T.

Destinazione . Parametro rcalc‘/:,";(t’::zme CoelTicienle e(&:l:;;e" fo
Superficie Lotto 01 Sup. reale lorda 67.16 1,00 STABSLL IV SN
Locale commerciale Sup. reale netta 55.51 1.00 7\‘5f5ﬂppmpqi Sy
Bagnho Sup. reale netta 1,10 1.00 7O L0 ST N 0 "qx_
Sup. reale lorda 67,16 Ef/ AMOQUSO ’E
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Sup. reale netta 56,61 62,27

in base alle mdlcazmm fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegare

& di mq 62,27.

Caratteristiche deserittive;
Componenti edilizie e costrutiive:

Strutture verticali:
Solai:
Copertura:

Pavimentazione interna.

Infissi esterni:

Infissi interni

Impianti:
Elettrico.
Termico:

Aecessori: assenti

struttura in c.a.
in latero-cemento

materiale: gres porcellanato, condizioni: buone.
tipologia: vetrine in ferro e vetro; serranda in ferro. Complessivamente
le condizioni degli infissi sono mediocri.

da adeguare alla normativa vigente (D.M. 37/08)
assente,

Pubblicazione ufficiale ad uso escldgiﬁ'}&"personale - € vietata ogni
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stimas
La stima de! bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
correfto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liguido e tra parti consapevoli,
Esso ¢, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell’offerta, e la volonta del compratore di acquistare ¢ quella del proprietario
del bene di vendere,
In ambito immobiliare tale valore & ricavato attraverso [’applicazione di differenti
metodologie e criteri estimativi, 1] criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono . valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto, 1.’applicazione del metodo presuppone:
lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;
I’inserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statistiche aventi una significativita adeguata.
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento pid attendibile 1 valori
immobiliari pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimenio in funzione di
parametri quali I’ubicazione, la destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’immobile,
L’Agenzia del Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 2.100,00 e 3.100,00 €/mgq. 1l Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
1.800,00°a 2.800,00 €/mgq.
1l valore commerciale del bene si determinerd, in prima istanza, considerando 1'immobile
ultimato e fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso. Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.800,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita.
11 valore unitario cosi determinato viene applicato alla superficie commerciale che & pari |
al minore dei seguenti valori:
- superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
aumentata del 10%.
Nel caso in esame, quindi, la superficie commerciale da adottare per I'immobile in
questione & pari a 62,27 mq. :

8.2. Fonti di informazione:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotte 01
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: (
11 calcolo del valore ¢ effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazionc c?]l:ll::;:ic c"itee ~ Valoreu nitario vialore complessivo
Superficie Lotto 01 62,27 €2.800,00 G){fibg;ﬁu '\\
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w TRRT OO
/o/ AMCRU

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: ing. Vitanlonio Amoruso



Eseeuzione Forzata N. 606/11

Yy B
62,27 € 174.358.80
- Valore corpo: - €174.358,80
- Valore accessori: : - €0,00
- Valore complessivo intero: -+ € 174,358,80
- Valore complessivo diritto € quota: € 139.487,04

Riepilogo:

Valore intero medio
ponderafe

A Lotto 01 6227 €17435880 €139.487,04

D “Tmmobile Superficie | Valore diritio ¢ quota

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi ¢ per
I'immediatezza della vendita giudiziaria: € 20.923,06
Spese tecniche per la regolarizzaziorie edilizia € 1.566,00

8.5. Prezzo base d'asta del lotto; ‘
Valore dell'immobile al netto delle decurtaznom nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € 118.563,98

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o
catastale a carico dell’acquirente: €116,997,98

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vilantonio Amoruso
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All 1

Al 2

All 3

All 4

All5

All 6

Al7

Al8
CAllS

ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATO)

ATTO DI COMPRAVENDITA ...ovivanmeasismsstrermssmessiasserssmmsnt mstssanstastsassasesinr

Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI

Rep 81489, Racc. 3534 del 25/10/1968

ATTO Di PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ......corcceerrenrmessensrassanceersasssnsens
Ufficio esecuzioni immobiliari de! Tribunale di Bari

a favore di

Depositato in Cancelleria il 26/06/2011 -
CERTIFICATO NOTARILE ....cicomierronsscsmnsanssrsssessasssssncrs serusssssnsssnsstessesons
Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA

Depositato in Cancelleria il 19/01/2012

Estratto di mappa catastale........cmeneicoemssemsssaneas s asssssesseessnne
Comune A662 — BARI

Foglio 32 Particella 28

Visura storica per immobile (Lotto 1
Comune A662 — BARI

Calasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 2

Natura €11 - NEGQOZIO

indirizzo CORSO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR N. civico 8A
Piano: T

Planimetria catastale (Lotto 01) ...ccoriimensnmmininsinmsssensrsarsssnaness
Comune A662 — BARI

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 2

Natura CH — NEGOZIO

Indirizzo CORSO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR N. civico 8A
Piano: T

Ricevuta di avvenuta denuncia di variazione (Lotto 01) corrcrissncicas
Comune A662 — BARI

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 2

Natura C1 — NEGOZIO

Indirizzo VIALE UNITA D'ITALIA N. civico 8/B Piano: T

Attestato di agibilita, n.8161 del 10/03/1966 ......ccvmcrcremsamminssnansassnninnin
Osservatorio immobiliare della Agenzia del Ternitorio...c.meerimeiirercanss
Banca dati delle quotazioni immobiliari

...... (35)

All 10 Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari (36)

AlF1
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1. IDENTIFICAZIONE DEIL BENI IMMOBIL]I OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta;

- per la quota di 1/5 di SEEENEENGEGGEEGE (oo » NN, Cr

- per la quota di 1/5 di GEEEGTUENEEED n:c » ENEENNNNS CF:
- per la quota di 1/5 di GGG (ot 2 SENNGGGEEN Cr:
SN $ 4

- per la quota di 1/5 di —(néto o GRS CF:
AN,

- per la quota di 1/5 di NN (n:0 o EEEEERES Cr
— '

di negozio con annesso locale deposito sito in Bari, Via Giuseppe Re David n. 3/F.

Lo scrivente precisa che Lunitd: immobiliare succitata, risulta, da visura storica,
erroncamente intestata a _ eredi di
SRR |- cui quota non & oggetto di pignoramento.

11 cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente I'isolato
compreso tra le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in
elevazione.

In particolare il cespite oggetto deila procedura ¢ sito ai piani terra ed interrato ed ha
accesso diretto dalla strada. Esso & costituito da locale commerciale di forma irregolare e
we al piano terra e da locale deposito al piano interrato. I due piani sono messi in
comunicazione mediante una rampa di scale interna.

La superficie commerciale & pari a circa mq 462.

Identificato in catasto:

L’imimobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
come segue;

- Foglio 32, particella 11, subalterno 7, categoria C/1, classe 8, consistenza vani
89 maq, rendita catastale € 5.570,92, Via Giuseppe Re David n. 3/F, piano T;

- Foglio 32, particella 11, subalterno 24, categoria C/2, classe 4, consistenza vani
345 mq, rendita catastale € 2.583,58, Via Giuseppe Re David n. 3/E, piano S1.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivith commerciali. La zona &
dotata di buoni collegamenti con la 8.8. 16, la S.S. 100 e
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est.

3. STATO DI POSSESSO:
L’immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GTURIDICT:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nesswna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Auidi asservimento urbanistico: Nesstino
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

£ oo GLl "VG‘,/\\
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Assenza di Attestato di Certificazione Energetica

Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislativo in data 3 marzo 2011 n. 28
recante Atinazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promeozione dell'uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica,

11 decreto trae origine dalla legge 4 giugno 20190, n. 96, concernente Disposizioni
per l’adempimento di obblighi derivanti dall'appartenenza = dell’italia alle
Comunitd europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per I'attuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.

L’art. 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n,28 ha introdotto all’art, 6 del D.lgs.
192/2005 (portante attuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale 'acquirente o il condutiore danno atto di
aver ricevyto le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di gfferta di
trasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
dal 1° gennaio 2012 gli annunci commerciali di vendita riportano l'indice di
presiazione energelica contenuto nell ‘attestato di certificazione energetica.

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni:
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tribunale di Bari in data
24/06/2011, emesso dall*Ufficiale Giudiziario a favore di . o
a — codice fiscale (NN (domiciliato
presso Avv., Michele Procacci, via della Repubblica ltaliana n. 18 a Bitonto),
contro:
- SO :csidentc in (N alla via SRSVEEREEENENY iz o |,
interno 1, per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;
- Avv. FRASCA Vito Giulio, con studio in Toritto in Corso Armando Diaz n.
. 19, in qualita di curatore dell’ereditd giacente del
per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;

- R rsidente in per la

somma di € 61,220,390, oltre interessi e spese successive;
- (R :csidente in er la somma

di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
residente in _per la somma
di €71.300,75, oltre interessi e spese successive,
4.2.3. Altre trascrizioni:
- Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034720072, a favore di ()

O contro nato a 1NN

nato a SR < © - S
nata a AR

- 3 *nato a

Trascrizione di plgnoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di H

nato _ codice fiscale
contro , nata a _ per

la quota di proprieta per 1/10.

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso

Pubblicazione ufficiale ad uso escl{lssﬂ/g4personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commierciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/



- Eseeuzione Forzata N. 606/11

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di Sy

4.2.4,

NN ato 2 RN codice fiscale
contro (NG o o SR

per la quota di proprieta per 1/5,
Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56374/35435, a favore di (i

, nato a NP | S codice fiscale
contro (RN n-to 2 (NN »-r

la quota di proprieta per 1/10.
Trascrizione dell’indicato pignoramento dell’11/10/2011, nn. 42157/27731, a

favore di nato a (N codice fiscale
SR oo

- S o : S

per la quota pari a 1/5; '

R (o » SR Cra—
er la quo rial/5;

sy . . - e - C—

la quota pari a 1/10;
. . . » D - S———

per la quota pari a 1/5.
Altre limitazioni d'vso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformitd urbanistico -edilizia e catastale:

4.3.1

4.3.2.

Conformit wrbanistico edilizia:

11 cespite & dotato di “attestato di abitabilita®.

Per verificare la legittimita urbanistica del negozio lo scrivente ha fatto richiesta di
copia di tutte le concessioni edilizie ¢ dei relativi grafici rilasciati.

Si precisa che non & stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito
poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il
formato dello stesso non ¢ riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere
visione dei suddetti elaborati progettuali.

In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto
autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; si & riscontrata, infatti,
una difformita inerente Ia realizzazione di una rampa di scala che collega il piano
terra al piano interrato.

Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, € necessario presentare una
Accertamento di Conformitd in sanatoria che sani |a realizzazione della rampa di
scale.

Gli oneri complessivi ammontano a:

€ 516,00 (ipotizzando ’applicazione di una sanzione minima prevista dal Comune
di Bari, sanzione di importo variabile da € 516,00 a € 2.066,00 a seconda
dell’intervento da sanare) + € 50,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese
tecniche) =€ 1.338,25.

Conformita catastale:

Lo scrivente ha provveduto ad accatastare Pelaborato planimetrico con le
variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluogo, risultava conforme
alla planimetria catastale.

5. ALTRE INFORMAZIONIPER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: n.d.
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: ) n.d.

Pubblicazione ufficiale ad uso escllfs#i®personale - & vietata ogni
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Spese condomintali scadute ed insolute alla data della perizia; n.d,

Per il cespite in esame ¢ stato stipulato tra it Condominio di Viale Unita d’Italia n. 10 ¢ |2 (SN
GNP, .~ atto di transazione firmato dalle parti in data 06/03/2012, per il
completamento dei lavori di risanamento all’interno del piano interrato, 1 lavori, infatti, non sono
mai stati portati a termine a causa di inadempienza di pagamento da parte del condominio.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali e precedenti proprietari;
1l cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virtt di atto di compravendita
rep. n. 75951, racc. n. 3249, del 08/I1/1967, a rogito del Notaio Emesto Fiaschetti di

Bari, a favore di
GEREEETRN, oniro

, nato a

nato a M -
Al signori ’immobile & pervenuto in seguito alla
successione di morte del padre- per accettazione con beneficio di

inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione det 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
11 cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 e successive
varianti:
.= n. 428 del 06/04/1963 (per ampliamento);
- n, 1335 del 12/10/1963;
- n.12del 20/04/1964;
- n. 533 del 08/07/1964 (variante in sanatoria).

Il cespite in oggeito risulta provvisto del relativo “attestato di .abitabilitd” del 10/03/1966
(protocollo n. 816])

IHGEGNERE Y
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Piena proprieta: "
- per la quota di '1/5 di NG 2 - Cr:
R

per fa quota di V5 di -0 : St

1 .
per la quota di 15 di (GGG o SN CF:
—

per vota_di _1/5_di (N (natc 2 S CF:
SN 0 : SNy Cr

di negoz n annesso locale deposito sito in Bari, Via Giuseppe Re David n. 3/F.
Lo scrivente precisa che I'unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente
intestata = NG -cdi d SR (o cu
quota non ¢ oggetto di pignoramento.
11 cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente ’isolato compreso tra
le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’ltalia e Giuseppe Capruzzi. La
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e § piani in elevazione.
In particolare il cespite oggetto della procedura & sito ai piani terra ed interrato ed ha accesso
diretto dalla strada. Esso ¢ costituito da locale commerciale di forma irregolare e we al pidno terra
e da locale deposito al piano interrato. 1 due piani sonc messi in comunicazione mediante una
rampa di scale interna.
La superficie commerciale ¢ pari a circa mq 462.
Identificato in catasto fabbricati: ,
Foglio 32, particella 11, subalterno 7, categoria C/I, classe 8, consistenza vani 89, rendita
catastale € 5.570,92; Via Giuseppe Re David n, 3/F, piano T;
Foglio 32, particella. 11, subalterno 24, categoria C/2, classe 4, consistenza vani 345 mq,
rendila catostale € 2.583,58, Via Giuseppe Re David n. 3/E, piano 81,

Destinazione Parametro Valore 4 CocfTiciente V_urnre
reale/potenziale equivalente

Superficie Lotto 02 Sup. reale lorda 462,03 1,00 462,03
Locale commerciale Sup. reale netta 90,39 1,00 9039
Bagno Sup. reale netta 242 1,00 242
Locale deposito Sup, realc netta 335.41 0,50 167,71

Sup, reale lorda 462,03

Sup, reale neita 428,22 286,57
In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegare
& di mq 286,57.
Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie ¢ coslruttive: .
Strutture verticali: struttura in c.a,
Solai: in latero-cemento
Copertura:
Pavimentazione Inlerna: materiale:marmette in cemento.
Infisst esierni. tipologia: vetrine in ferro e vetro e serranda in ferro al piano terra;

finestre in ferro e vetro al piano interrato. Complessivamente le
: condizioni degli infissi sono mediocri.
Infissi internf:

impianti:
Eleitrico: da adeguare alla normativa vigente (D.M. 37/08) al piano terra;
assente al piano interrato,
Terniico. TGLf
ernnce assente. % < b\\
m £
fw viT "c o i
Giudice Dr. Nicola MAGALETTI LAMER ;
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso A _“ -
. - 18464 L . \ '
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni o

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/072839-



Eseeuvzione Forzata N. 606/1 1

Accessori: assenti

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima:
La stima del bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell’offerta, e la volonta del compratore di acquistare e quella del proprietario
del bene di vendere.
In ambito immabiliare tale valore & ricavato attraverso Iapplicazione di differenti -
metodologie e criteri estimativi. 1l criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto, L’applicazione del metodo presuppone:
lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;
I’inserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza NUMEroso
da consentire statistiche aventi una significativitd adeguata. :
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento piti attendibile i valori
immabiliart pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimento in funzione di
parametri quali I’ubicazione, la destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’ immobile,
L’Agenzia dél Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 2,100,00 e 3.100,00 €/mgq. 1l Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
1,800,00 a 2.800,00 €/mq.
11 valore commerciale del bene si determinera, in prima istanza, considerando I’'immabile
ultimato e fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso. Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.800,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita.
11 valore unitario cosi determinato viene applicato alla superficie comnierciale che & pari
al minore dei seguenti valori:
- superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
aumentata del 10%.
Nel caso in esame, quindi, la superficic commerciale da adottare per Yimmobile in
questione & pari a 286,57 mq.

8.2. Fonti di informazione:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotto 02
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore & effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazione Su?crﬁcie Valore unitario valore coinplessivo
equivalente
Superlicie Lotio 02 286,57 € 2.800,00 € 802.386,20
= GLI ”"’(\
/ @
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Perito; Ing, Vitantonio Amoruso
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286,57 € 802.386,20

- Valore corpo: : € 802.386,20
- Valore accessori: ' € 0,00
- Valore complessivo intero: €802.386,20
- Valore complessivo diritto e quota: € 641.908,96

Riepilogo:

i Tmmobile Supefﬁcie

Valore intero medio
ponderale

A Lotto02 286,57  €802.38620 €641.908,96

Valore diritto e quota

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari -$u
base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi e per

I'immediatezza della vendita gindiziaria: € 96.286,34
Spese tecniche per la regolarizzazione edilizia e/o catastale : €1.338,25

8.5. Prezzo base d‘asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: €545.622,62

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell’acquirente: . € 544.284,37

Giudice Dr. Nicola MAGALETTL
Perito: Ing. Vitantonic Amoruso
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ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATOQ)

All1 ATTO DI COMPRAVENDITA PPN S 4 SR AP oo W (1+17)
Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI
Rep 75951, Racc. 3249 del 08/11/1967

All2  ATTO DIPIGNORAMENTO IMMORBILIARE .....coreemiveseescemsesrsesenerarsnassssaces (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bati

a favore di mcontm —
Depositato in Cancelleria il 26/06/201

All3  CERTIFICATO NOTARILE oo e mvreminersetescmssrisessomsnssnar sescasssssassnessasssimronss (28+31)
Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA
Depositato i Cancelleria il 19/01/2012
All4  Estratto di mappa catastale.....cuucerrnrcriseresimsnnsiseeiseramesisrsssssseressnssnans (32)
Comune A662 — BAR}
Foglio 32 Particelia 11
All5  Visura storica per immobile (Lotto 17 T e {33+34)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Patrticella 11 Subalterno T
Natura C/1 — NEGQOZIO
Indirizzo VIA GIUSEPPE RE DAVID N. civico 3IF Piano: T
All6  Planimetria catastale (LOtto 02) ......cicicervccmnnnivsvercsenientessenmsmersmsasssonsansassenssas {35)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 7
Natura €11 = NEGQZIO
indirizzo VIA GIUSEPPE RE DAVID N. civico 3iF Piano: T
All7  Aggiornamento degli atti catastali (Lotto 02).........ccccvcviccrianinnans —— (36+41)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbarna - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 7
Natura CI1 - NEGQZIO
Indirizzc VIA GIUSEPPE RE DAVID N. civico 3IF Piano: T
All 8  Visura storica per immobile (LOtO 02).....cccmmmricerconrisninersssessonsramasisnccsenns (42)
Comune A662 - BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 24
Natura Ci2 — LOCALE DEPQSITO
Indirizzo VIA GIUSEPPE RE DAVID M. civico 3 = 3/E Piano: S1
All' 8 Planimetria catastale (Lotto 02) .....cccovcmiemssinansiesesemmressisssss s sessassas smes (43)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI ,
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 24
Natura CI2 - LQCALE DEPQSITQ
Indirizzo VIA GIUSEPPE RE DAVID N, civico 3 - 3/E Piana: 81
All 10 Aggiornamento degli atti catastali (LOtto 02} .cccccesiicicrisvmnisrccnmnsaniosssens (44+50)
Comune A662 — BARI :
Cataslo FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 24
Natura Ci2 - LOCALE DEPQSITO
indirizzo ViA GIUSEPPE RE DAVID N. civico 3/E Piano: §1

All 11 Attestato di agibilita, n.8161 del 10/03/1966 wimsermamrarasunenmrerasvsrsssnsncnses '@Taﬂisnenj -
NTONIO NG
AMORUSO

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perilo; Ing. Vitantonio Amoruso
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Al 12 Atto di traNSAZIONE ...eveeerceniersinsinsanienssssecsiesnensissssasssasssramsnssnssseassenssnensas {53+59)
stipulato tra iI Condominio d| Viale Unita d'ltalia n. 10 e la De.Ca.
Costruzioni S.r.1., in data 06/03/2012 .

All 13 Raccomandata del DAA2/2012 .. cinrrmie s cennssnnessasssssinnsbssasnssnsasaans saysnes (60+67)
contenenti missive delllng. FUZIO Michele indirizzate alllmpresa dei
lavori, alllAmministratore del Condominio ed al Sig.
riguardanti i lavori non completati al civico di via Re David 3/E

All 14 Osservatorio immobiliare della Agenzia del Termitorio . . amemmremresesssssorsasens (68)
Banca dati delle quotazioni immabiliari

All 15 Listino Uffigiale della Camera di Commercio di Bari cov.eevvrisraeeersmsrssssnseraneas (69)

All 18 Rilievo fOtOgrafiCo immmieersssmmerestassrmsnssinssanmasiassssminessssssissn ssenesassasssssaranrans (70<74)

SEBE I

ST

INGEGNERE "

o/ VITANTO "HO
of _AMORL

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI | | oo o
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Esecuzione Forznia N. 606/11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena propriet:

- per la quota di 1/5 di eASENVIEENGNGEES (n:to - QU CF:
L]

- per la quota di 1/5 di GENEEEEENNEEE (nato 2 NSNS Cr

- “gcrlaquotadilﬁd'i GRS (oo o SN CT:

- per la quota di 1/5 di CEEEEEEENEENENY (nato o S Cr:

- per la quota di 1/5 di - (nato a — CF:
G

di locale deposito, impropriamente adibito ad abitazione, sito in Bari, Via Giuseppe
Pisanellin. 7. -~
Lo scrivente precisa che l'unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica,

erroneamente intestata a (NP - GNP crcdi di
SR |2 cui quota non & oggetto di pignoramento.

Il cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente |’isolato
compreso tra le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unita d’ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in
elevazione.

In particolare il cespite oggetto della procedura ¢ sito al piano terra ed ha accesso diretto
dalla strada, Esso & costituito da ambiente unico e porzione di bagno.

La superficie commerciale & pari a circa mq 30.

ldentilicato in catasto;

L’immobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
come segue;

- Foglio 32, particella 11, subalterno 57, categoria C/2, classe 7, consistenza vani
28 my, rendita catastale € 332,60, Via Giuseppe Pisanelli n. 7, piano T.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centre del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivita commerciali. La zona &
dotata di buoni collegamenti con la S.S. 16, la 8.S. 100 e
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est.

3. STATO DI POSSESSO:

L’immobile risulta occupato da _

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4,1, Vincoli ed oneri giuridici clie resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuin
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

-
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]

Assenza di Attestato di Certificazione Energetica

Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislativo in data 3 marzo 2011 n. 28
recante Altnazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’'uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.

11 decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per I' ademp!mento di obblighi derivanti dall appartenenza dell’ltalia alle
Comunitd europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per Iattuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.

L’art. 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n.28 ha introdotto all’art. 6 del D.Igs.
19272005 (portante attuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale l’acquirente o il condutlore danno atto di
aver ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di offerta di
tfrasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
dal 1° gennaio 2012 gli anminci commerciali di vendita riportano l'indice di
presiazione energelica contenuto nell’attestalo di certificazione energetica,

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a eura e spese delia procedura:
4.2.1. Iscrizioni:
4.2.2. Pignoramenli:
- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tribunale di Bari in data
'24/06/2011, emesso dall’Ufficiale Giudiziario a favore di HEEEEEENENRNNY .o
a SRS codice fiscale NN (domiciliato
presso Avv. Michele Procacci, via della Repubblica ltaliana n. 18 a Bitonto),
contro;
- SR rcsidente in GERNNEERAEERNY pizno |,
interno 1, per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;
- Avv. FRASCA Vito Giulio, con studio in Toritto in Corso Armando Diaz n.
19, in qualitd di curatore dell’eredita giacente del
. per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;
- CAEEREREENN rcsidente in ' - per la
somma di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;

- RN csicente in (AR < |2 somma

di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
residente in Mper la somma
di € 71.300,75, oltre interessi e spese successive.
4.2.3. Alire trascrizioni:
- Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034/20072, a favore di {l§

. 0 -2 _ codice fiscale
“ contro (RN 1o 2

I o o | nato a =
nata a2 A

=nata 2 S a0 :

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56372/35433, a favore di -

m a — codice fiscale
contro (N . . SN

Ja quota di proprieta per 1/10. <> TGt /4 \1.{‘"
\ V"PJQ‘G;G;{(E\RQ; :,
]
S amozpso” (&

R
v \'

..... 2222kt nvan,
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- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di i
, nato a codice fiscale

SRR - ontro
per la quota di proprieta per 1/5,
- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56374/35435, a favore di G
L T, wcale
R coniro nato a per
la’quota di proprieta per 1/10. .
- Trascrizione dell’indicato pignoramento deli’11/10/2011, nn. 42157/27731, a
favore di nato a codice fiscale
contro: .

RN (o : S Y.
per la quota pari a 1/5;
1 hatoa_cm ANy

per la quota pari a 1/5;

. nato a SIS CF: QRSN ot
la quota pari a 1/10; ‘

- TN o o N CF: ey
per la quota pari a 1/10; . )
R i ———

per la quota pari a /5.
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna

ato a

4.3. Giudizio di conformita urbanistico ~edilizia e catastale:
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

1l cespite & dotato di “attestato di abitabilita”.

Per verificare la legittimita urbanistica del locale deposito, impropriamente adibito

ad abitazione, lo scrivente ha fatto richiesta di copia di tutte le concessioni edilizie

e dei relativi grafici rilasciati.

" Si precisa che non ¢ stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito
poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il
formato dello stesso non & riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere
visione dei suddetti elaborati progettuali,

In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto

autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; sono state riscontrate,

infatti, le seguenti difformita:

1. il muro di chiusura del vano verso il cortile interno di pertinenza condominiale
& stato demolito;

2. isubalterni 57 ¢ 54 sono stati posti in collegamento mediante realizzazione di
muro di chiusura verso il cortile interno e conseguente inglobamento di
porzione di cortile condominiale,

Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, & necessario procedere al

ripristino del cespite ricostruendo il muro di chivsura verso il cortile interno,

mediante presentazione di una Dichiarazione di Inizio Attiviia e successivo
riaccatastaniento della planimetria.

Gli oneri complessivi ammontano a:

€ Li5,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese tecniche) + € 6.000,00

(demolizione delle opere murarie abusive e ricostruzione di muro di chiusura)= €

7.115,00.
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4.3.2. Conformita catastale:

Lo scrivente ha provveduto ad accatastare I’elaborato planimetrico con le

variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluooo risultava conforme
alla planimetria catastale.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: n.d.
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: n.d.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARTI:

6.1 Attuali e precedenti proprietari:
11 cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virtd di atto di compravendita
rep. n, 75951, racc. n. 3249, del 08/11/1967, a rogito del Notaio Ernesto Fiaschetti di
Bari, a favore di _

contro (NN :tc gl
e rato a (NN - SN
e
Ai swnorl—l’lmmoblle & pervenuto in seguito alla
successione di morte del padre per accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Il cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 ¢ successive
varianti;
- n. 428 del 06/04/1963 (per ampliamento);

n. 1335 del 12/10/1963;

n. 12 del 20/04/1964;

n. 533 del 08/07/1964 (variante in sanatoria),

Il cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilitd” del 10/03/1966
{protocoflo n. 8161).

Giudice Dr. Nicola MAGALETTt
Perito; Ing, Vitanlonio Amoruso
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Piena proprieta:

- per la quota di 15 di GNEEEEEES:0 2 SN CF:

- per Ja_quota di 15 di CANENEEEENEEED (n2to o2 NS CF:

- per la quota di /5 di NN (a0 : SIS Cr

- per_la quota di 15 di MG (a0 2 SR CF:

- per Ja quota di 15 di GNP (o0 « SN Cr:

di locale deposito, impropriamente adibito ad abitazione, sito in Bari, Via Giuseppe Pisanellin, 7.

Lo scrivente precisa che 'unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente

intestata a , _ eredi di RSN, . cui

quota non & oggetto di pignoramento. :

11 cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente I’isolato compreso tra

le vie Gluseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’ltalia ¢ Giuseppe Capruzzi. La

palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra ¢ 8 piani in elevazione.

In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano terra ed ha accesso diretto dalla

strada. Esso & costituito da ambiente unico ¢ porzione di bagno.

La superficie commerciale & pari a circa mq 30.

Identificato in catasto fabbricali: .
Foglio 32, particella 11, subalterno 57, categoria C/2, classe 7, consistenza vani 28, rendita
catastale € 332,60; Via Giuseppe Pisanelli n. 7, piano T.

Deslinazione Parametro Valore . Coeffieiente V-Hlore
reale/potenziale equivalente

Superficie Lotto 03 Sup. réale lorda 31.87.52 1.00 31,8752
Locale deposite Sup. reale netta 26,60 1,00 26,60
Bagno ' Sup, reale netta 0,31 1,00 031

Sup. reale lorda 31,87

Sup. reale netta 26,91 29,60
In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegdre
¢ di mq 29,60.
Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:
Strutture verficali: struttura in c.a.
Solai: in latero-cemento
Copertura:
Pavimentazione interna: materiale:marmette in cemento.
Infissi esternt: tipologia: vetrine in ferro e vetro; serranda In ferro. Complessivamente

le condizioni degli infissi sono mediocri,
Infissi interni. in legno lamellare.
Impianti:
Eletirica. da adeguare alla normativa vigente (D.M. 37/08).
Terntico: assente,
Accessori: assenti
C:Gu ha s
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_

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima:
La stima del bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore maleriale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell’offerta, € ]a volonta del compratore di acquistare e quella del proprietario
del bene di vendere.
In ambito immobiliare tale valore & ricavato attraverso I’applicazione di differenti
metodologie e criteri estimativi. Il criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori, che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto, L’applicazione del metodo presuppone:
lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dali storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;
Pinserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statisticlre aventi una significativitd adeguata,
Per quanto detto, appare opportune utilizzare come riferimento pit attendibile i valori
immobiliari pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimento in funzione di
parametri quali I'ubicazione, 1a destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’immobile.
L.’ Agenzia del Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 1,000,00 e 1.350,00 €/mq. Ii Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
600,00 a 934,00 €/mq.
1t valore commerciale del bene si determinerd, in prima istanza, considerando I’immobile
ultimato e fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza Je necessaire decurtazioni del
caso. Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.500,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita.
1l valore unitario cosi determinato viene applicato alla superficie commerciale che & pari
al minore dei seguenti valori:
- superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
aumentata del 10%.
Nel caso in esame, quindi, Ja superficie commerciale da adottare per I'immobile in
questione € pari a 29,60 mq.

8.2. Fonti di informazione:
QOsservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commereio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotio 03
Stima sintetica tomparativa paramen ica (semplificata): Peso ponderale: |
1] calcolo del valore & effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazione S"'?erﬁeie Valore unitario valore complessivo
equivalente -
Superficie Latta 03 29,60 €2.500,00 € 740025052041 1" N
/v' INGEGNEKE ‘\._P’,
YATANTORIO
29,60- )
; {‘? ﬁmoauso 2
Sez. A - 0!6
Giudice Dr. Nicola MAGALETTI a CIVIJE AmplENTAL
Perito: Ing. Vitantonio Amoriso \
. St
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- Valore corpo: € 74.002,50
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: . € 74.002,50
- Valore complessivo diritto e quota: € 59.202,00

Riepilogo:

1D | Bnmabile | Superﬁelie V:llm;;il:ldtee::l:ledio Valore diritto ¢ guota

A Lotto 03 29,60 € 74.002,50 €59.202,00

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 8.880,30
Spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica € 1.115,00
Spese per demolizione delle opere murarie abusive e ricostruzione di

muro di chiusura € 6.000,00

8.5, Prezzo base d'asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto deile decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: €50.321,70

Valore deil'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell’acquirente: € 43.206,70

Faud WY N

(\‘:_Gl:f Fig
G, Sl
57 INGEEKEAT
Q VITASTC MO
S .‘)
Giudice Dr. Nicola MAGALETTI

Perito: Ing. Vitantonio Amoruso
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ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATO)

All 1 ATTO DI COMPRAVENDITA 1uuirensmmressserssesseessansenesstsn ssesenessassatsnsasnssonssonss (1+17)
Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI
Rep 75951, Racc. 3249 del 08/11/1967

All2  ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ........coocorrieriesrenceescersessosnesse (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari ‘
a favore di

Depositato in Cancelleria il 26/06/2011

All3 CERTIFICATO NOTARILE ...oicorcenicimmmsssirmcssmmsscnsassnansens retrasiasteneerenpusnesans (28+31)
Pubblico Ufficiale Notalo Teresa CASTELLANETA
Depositato in Cancelleria il 19/01/2012

“All4  Estratto di mappa catastale......cieoemmrcecesessensensnasnaesens CHOR—— {32)

Comune A662 - BARI
Foglio 32 Particella 11

All5  Accertamento degli atti catastall {Lotto 03] iiisiisnsasinccessemnicuressarssarsaseans (33+39)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 1% Subaiterno 57
Nafura Cl2 - LOCALE DEPQOSITO
indirizzo VIA GIUSEPPE PISANELLI N. civico 7 Piano: T

All§  Attestato di agibilita, n.8161 del 10/03/1966 ..ciieecremiemsrnmtasrsansassassessnanas: (40+41)

All7  Osservatorio immobiliare della Agenzia del Termitorio . erasarasesnssseasssseneens (42)
Banca dati delle quotazioni immobiliari

All8  Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari wuseuseiesssmssssnsaessenss sreaneas (43)

ALY Rilievo fOLtOQrafiCo wuimmmescsmmscrssnessmmsssins cemeesurssressaesessrassanssnsssssssisassassaspassnsans smars (44)

oCGh 4,
AP S
o=/ VITANTON

(o‘/ AMORYSO \]'-_

Giudice Dr. Niccla MAGALETTI
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso
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1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta:

per la quota di 1/5 di (HEREENEEENNGGNP (nato - SN CF:
“ .
- per la quoma di 1/5 di GG (oo 2 EENSNNERE CF:
per la quota di I/5 di NS ("2to » GHENNRp Cr:
AR
per la iuota di_1/5 di GEGEERRY q:o » S -
- per la quota di 1/5 di «NGNEY (nato a mCF:
A

di locale deposito, impropriamente adibito ad abitazione, sito in Bari, Via Giuseppe
Pisanelli n. 5/A.

Lo scrivente precisa che l’umta immobiliare succitata, risulta, da visura storica,
erroneamente intestata a eredi di
la cui quota non & oggetto di pignoramento.

1l ‘cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente I’isolato
compreso tra le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisaneili, Viale Unita d*ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in

elevazione.

In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano terra ed ha accesso dall'
adiacente subalterno 57, dello stesso foglio e particella. Esso & costituito da ambiente
soggiorno, wc, ripostiglio, corridoio e vano annesso.

La superficie commerciale € pari a circa mq 17.

Identificato in catasto:

L’immobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
conie segue;

- Fogtio 32, partlcella 11, subalterno 54, categoria C/2, classe 6, consistenza vani
16 mq, rendita catastale € 139,65, Via Giuseppe Pisanelli n. 5/A, piano T.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche deila zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivitd commerciali, La zona &
dotata di buoni collegamenti con la 8.S. 16, la S.S. 100 ¢
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est,

3. STATO DI POSSESSO:

L’immobile risulta occupato da _

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nesstna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico; Nessune
4.1.4. Altre limitazioni d'uso;

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vitanlonio Amoruso
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Assenza di Attestato di Certificazione Energetica

Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislativo in data 3 marzo 2011 n. 28
recante Aftuazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.

1l decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per Padempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza de!l’ltalia alle
Comunita europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi. per 1’attvazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.

L’art, 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n.28 ha introdetto all’art. 6 del D.Igs.
192/2005 (portante attuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale I'acquirente o il condutiore danno atto di
aver riceviito le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di offera di
trasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unitd immobiliari, a decorrere
dal 1° gennaio 2012 gli annuncl commerciali di vendita riportano l'indice di
prestazione energetica contenuto nell’attestato di certificazione energeiica.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni:
4.2,2, Pignoramenii:
- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tribunale di Bari in data
24/06/2011, emesso dall’Ufficiale Giudiziario a favore di (N ENESEP: 2
a * codice fiscale (NN (domiciliato
presso Avv. Michele Procacci, via della Repubblica Italiana n, 18 a Bitonto),
contro: ‘
- Y sidnte in SR 2o |,
interno 1, per la somma di € 56.414,59, oltre interessi ¢ spese successive;
Avv. FRASCA Vito Giulio, con studio in Toritto in Corso Arimando Diaz n.

19, in qualita di curatore dell’eredita giacente del Sig. @ NGEGNG_GG

per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;

GRS rcsidente in SRSy < 12

" somma di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- G, rcsidente in G > 1 somma
di € 61.220,30, oltre inferessi e spese successive;
- GRS rcsidente in QNN < 2 somma
di € 71,300,75, oltre interessi e spese successive.
4.2.3. Altre rraserizioni:
Trascrizione di alto di citazione del 12/07/1991, . 26034/20072, a favore dl-

I

COﬂ tro

R oo 2

Trascrizione. di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di

GRS o -

ontro
la quota di proprieta per 1/10.

codice fiscale——

)
Giudice Dr. Nicola MAGALETTL AN A
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso
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- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di (i

nato a (NN, codice fiscale
SERRAREENRNNNY contro N .o . Gy
per la quota di proprieta per 1/5.
- Trascrlzwne di plﬂnoramemo del 16/12/2010, nn. 56374/35435, a favore di il
nato 2 (NP || S codicc fiscale
— contro (ENENNRAREND ato o RN P
la quota di proprieta per 1/10.
- Trascrizione dell’indicato pignoramento dell’11/10/2011, nn. 42157/27731, a

favore diCERNEEEEND. nato 2 SENERENSNEENNNNNRY codic: (iscale

ontro:

nato « NN

per la quota paria 1/5;

- R, .o ;S

per la quota pari a 1/5;

nato 2 N -
la quota pari a 1/10;
. ST o : S

per la quota pari a 1/10; )
. CEREEEE -t S
per la quota pari a 1/5.
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perilo: Ing. Vitantonio Amoruso
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4.3. Giudizio di conformitd urbanistico -edilizia e catastale:

4.3.1.

4.3.2.

Conformita urbanistico edilizia:

11 cespite & dotato di “attestato di abitabilita”,

Per verificare la legittimita urbanistica del locale deposito, impropriamente adibito

ad abitazione, lo scrivente ha fatto richiesta di copia di tutte le concessioni edilizie

¢ dei relativi grafici rilasciati.

Si precisa che non ¢ stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito

poich€, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il

formato dello stesso non & riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere

visione dei suddetti elaborati progettuali.

In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto

autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; sono state riscontrate,

infatti, le seguenti difformita;

1. Chiusura della porta d’accesso dal vano scale;

2. Collegamento dei subalterni 57 ¢ 54, mediante realizzazione di muro di
chiusura e inglobamento di porzione di cortile interno condominiale;

3. Realizzazione di corndow a quota rialzata rispetto al cortile interno, privo di
titolo edilizio.

4. Realizzazione di vano annesso al corridoio, privo di titolo edilizio.

Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, ¢ necessario procedere al

ripristino del cespite ricostruendo P’originario muro di chiusura verso il cortile

condominiale interno, ¢ riapertura- della porta d’accesso dal vano scale, mediante

presentazione di una Dichiarazione di Inizio Attivita. Occorre altresl demolire il

corridoio a quota rialzata rispetto al cortile interno ed il vano annesso e ripristinare

il muro di chiusura del subalterno 54, mediante presentazione di Dichiarazione di

Inizio Altivitd.

Gli oneri complessivi ammontano a:

€ 115,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese tecniche) + € 6.000,00

(demolizione delle opere murarie abusive ¢ ricostruzione di muro di chiusura) = €

7.115,00.

Le supertici del corridoio e del vano annesso non verranno conteggiate ai fini della

determinazione del valore commerciale dell’ immobile.

Conformitd catastale:

Lo scrivente ha provveduto ad accatastare |’elaborato planimetrico con le
variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluogo, risultava conforme
alla planimetria catastale; tuttavia occorre ripristinare la destinazione d’uso de!
cespite poiché non rispetta la destinazione d’uso specificata negli elaborati
catastalj; infatti I’'immobile & impropriamente utilizzato come “abitazione™ anzich¢
come “locale deposito™.

Si precisa che il cespite in oggetto dovra essere riaccatastato, successivamente atla
demolizione delle opere murarie abusive e ricostruzione di muro di chiusura,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deil'immobile: n.d.
Spese straordinaric di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: n.d.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: - nd.

\Y‘*'
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali e precedenti proprietari:
11 cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virtu di atto di compravendita
rep. n. 75931, racc. n. 3249, del 08/11/1967, a rogito del Notaio Ernesto Fiaschetti di

Bari, a favore di (A
contro ' ato a P
nato aa
atoa :

Ai signori _l immobile & pervenuto in seguito alla
-successione di morte del padre —Per accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione

della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
11 cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 ¢ successive
varjanti:
- n.428 del' 06/04/1963 (per ampliamento);

n. 1335 del 12/10/1963;

n. 12 del 20/04/1964;

n. 533 del-08/07/1964 (variante in sanatoria).

Il cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilitd™ del 10/03/1966
{protocollo n. 8161}.

Piena proprieta:

- per la quota di I/5 di _(nato a _CF
Sy

- per la quota di 1/5 di _ (nato 2 NG CT:

Eer la quota di 1/5 di SENEEEGGEGNY (oo o SREGEGGEGGGNY -

« per la quota di 15 di -(nato a *F:

- per Ja quota di 1/5 di CERMEENEEREED (oo o G CF:

di locale deposno impropriamente adibito ad abitazione, sito in Bari, Via Giuseppe Pisanelli n.
S/A.
Lo scrivente precisa che I'unitad immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente
intestata a _eredi-di O cui
quota non & oggetto di plgnoramento
Il CeSplte costituisce porzmne di una palazzina che occupa quasi mteramente I’isolato compreso tra
le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’Italia e Giuseppe Capruzzi. La
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra € 8 piani in elevazione.
In particolare il cespite ogeetto deila procedura & sito al piano terra ed ha accesso dall” adiacente
subalterno 14. Esso & costituito da ambiente sogglorno, wc, ripostiglio, corridoio € vano annésso.
La superficic commerciale € pari a circa mq 17.
Identificato in catasto fabbricali:
Foglio 32, particella 11, subalternc 54, categoria C/2, classe 6, consistenza vani 16, rendita
catastale € 139,65; Via Giuseppe Pisanelli n. 5/4, piano T. /
S AAIN

Valore P '"GL-rr;,
reale/potenziale Cocfficicnte equyéilpnt‘é TAAH NP

Destinazione Paramctro

NE AMO%

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vilanionio Amoruso
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Superficie Lotto 04 Sup. reale lorda 13,06 1,00 18.06
Locale deposito . Sup. reale netla 12,36 1,00 12,36
Bagno' Sup. reale netta 1,15 1,00 1,15
Ripostigtio Sup. reale netta 1,87 1,00 1,87

Sup. reale lorda 18,96

Sup. reale netta 15,38 16,92
In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegare
¢ dimgq 16,92,

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costrultive:

Strutture verticali: struttura in c.a.
Solai: in latero-cemento
Copertura:
FPavimentaziene inferna: materiale;marmette in cemento.
Infissi esternt. ~ ftipologia: vetrine in ferro e vetro; serranda in ferro. Complessivamente
le condizioni degli infissi sono mediocri,
Infissi intemi; in legno lamellare.
Impianti:
Elelrriga: da adeguare alla normativa vigente (D.M, 37/08),
Termico: i assente.,

Accessori: assenti

& incecheae 3
0 VITANTONID
O . _AMORUSO_ P

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito; Ing, Vilantonio Amoruso
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima:
La stima del bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell’offerta, ¢ la volonta del compratore di acquistare e quella del proprietario
del bene di vendere.
In ambito immobiliare tale valore & ricavato aftraverso Papplicazione di differenti
metodologie ¢ criteri estimativi, 11 criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto, L’applicazione del metodo presuppone:
; i lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;
Pinserimento del bene da vaiutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statistiche aventi una significativita adeguata.
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento pilt attendibile i valori
immobiliari pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimento in funzione di
parametri quali I’ubicazione, la destinazione d’uso ¢ lo stato conservativo dell’immobile.
L’Agenzia del Territorio per Ja tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 1.000,00 e 1.350,00 €/mgq. Il Listino Ufficiale della
Camera di Comimercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
600,00 a 934,00 €/mgq.
: 11 valore commerciale del bene si determinerd, in prima istanza, considerando 1'immobile
’ ultimato ¢ fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso, Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.500,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita,
Il valore unitario cosi determinato viene applicato alla superficie commerciale che & pari
al minore dei seguenti valori:
. ) - superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile {al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
. aumentata del 10%,
; | Nel caso in esame, quindi, la superficie commercmle da adottare per I’immobile in
' questione & pari a 16,92 mq.

8.2. Fontidi informazione:
Osservatorio def Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotto 04
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale; 1
':‘ 11 calcolo del valore & effettuato in base alla superficie netta equivalente:
{ Deslinazione Slu?erﬁcie Valore unitario valore complessive
- equivalculc
Superficie Lotlo 04 16,92 €2.500,00 € 42.295,00
: 16,92

oy
€4 @/)%ﬁgsusae &
D, VITA.‘." lllo %
ORY
Giudiee Dr. Nicola MAGALETTI o warsasersere
Perito; Ing. Vitantonio Amoruso
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8.4,

8.5

- Valore corpo: y € 42.295,ﬁ0
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero; € 42.295,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 33.836,00
- Riepilogo:
(V)] - Lmmebile | Superl‘lcle- V“IO':OTJ:::ILH'?M" ' | mem_ diritto ¢ q“[m:_
A Lotto 04 16,92 €42.29500 € 33,836,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione det valore del 15% per differenza tra oneri tributari su

base catastale ¢ reale, per assenza di garanzia per vizi e per

Iimmediatezza della vendita giudiziaria: € 5.075,40

Spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica € 1.115,00

Spese per demolizione delle opere murarie abusive e ricostruzione di '

muro di chiusura € 6.000,00

Prezzo base d'asta del lotto:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o

catastale a carico della procedura: € 28.760,60

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico dell’acquirente; € 35.875,60

------------
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ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATO)

AllT  ATTO DI COMPRAVENDITA ..o cvtreriesiassseserenstossonsivssantasmmrsesoostassassamessss (1+17)
‘ Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI

Rep 75951, Racc. 3249 del 08/11/1967
All2  ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ........coveeemsarsasransianssasssransences (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari
a favore di

, Depositato in Cancelleria il 26/06/2011
All3  CERTIFICATO NOTARILE ...covcciitariccrssmnsersmmsenrisiansvssenssassmarssssansonranonsensonss (28:31)
Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA
Depositato in Cancelleria il 19/01/2012
All4  Estratto di Mappa catastale .. ccrcanisiesceineiressssessssssesseassssassenssasns (32)
Comune A662 - BARI
Foglio 32 Particella 28 :
All5S  Estratto di mappa catastale.. ..o s sessssnsessesees (33)
Comune A662 — BARI
Foglio 32 Particella 11
All6  Visura storica per immobile (LOttO 04)....iriiiiicrererisiesscscsserssresssssnns (34+35)
Comune A662 - BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 64
Natura Ci2 - LCCALE DEPQSITC
All7  Planimetria catastale (LOLIO 04) ...........ccccieriiiennercmecressammmsinansssesmsessasesernes (36)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 64
~ Natura C12 - LOCALE DEPCSITC
All 8 Ricevutadi avvenuta denuncia di variazione (Lotto 04) .......coerceiane (37+43)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 11 Subalterno 54
Natura Ci2 — LOCALE DEPQSITQ
indirizzo VIA GIUSEPPE PISANELLI N. civico 5/A Piano: T

All9  Attestato di agibilita, n.8161 del 10/03/1986 ..cccunmmsemmmsensessssnsssrcasisasencas (44+45)

All10  Osservatoric immobiliare della Agenzia del Territorio . e (46)
Banca dati delle quotazioni immaobiliari

All 11 Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari ....ceumevasercassssians erarrarmesneane (47)

All 12 Rilievo fotografiCo v i smceistissumusmrinmsimmmmmensseammens s s {48+49)

f e’ﬂ?a
Giudice Dr. Nicola MAGALETTI G aflaerimn e / #

Perito: Ing. Vilantonio Amoruso

Pubblicazione ufficiale ad uso esch¥sli®# personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzionel’Forzata N. 606/11

t. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta;

- per la’ iuota di 1/5 di _ (nato 2 CHNNEGENRNNY

- per la_quota di 1/5 dx—(nato 2 QA CT:
¥

- per la quota di 1/5 di (NENEGGEGGEGGEGN (na0 2 — CF:

- per la quota di 1/5 di CENNNNGEGGNGNY 20 . SN CF:

- per la quota di 1/5 di CEEEEEENED o o SR CF
L

di negozio sito in Bari, Via Giuseppe Pisanellin, 13.

Lo scrivente precisa che P’unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica,
erroneamente intestata a {EEEEENGEGEGGGGEGNGNIEAENY o di
AR 2 cui quota non & oggetto di pignoramento.

Il cespite costituisce porzione di una palazzina chie occupa quasi interamente I’isolato
compreso tra le vie Giuseppe Re David; Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa al piani interrato, terra e 8 piani in
elevazione,

In particolare il cespite oggetto della proceduta ¢ sito al piano terra ed ha accesso diretto
dalla strada. Esso & costituito da lacale commerciale e we.

La superficie commerciale & pari a circa mq 99.

Identifieato in eatasto:

L’immobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
come segue: '

- Foglio 32, particella 28, subalterno 11, categoria C/1, classe 4, consistenza vani
97 mq, rendita catastale € 3.316,38, Via Gluseppe Pisanelli n. 13, piano T.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivitd commerciali. La zona &
dotata di buoni collegamenti con la S.S. 16, la 8.8. 100 e
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est,

3. STATO DI POSSESSO:
L’immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GTURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzionimatrimoniali e provv. d'assegnazione casa coningale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

Giudice Dr. NicolaMAGALETTI
Perilo: lng. Vitantonio Amoruso
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Assenza di Attestato di Certificazione Energetica
Si ritiene utile sottolineare che il decreto legisiativo in data 3 marzo 2011 «a. 28
recante Atinazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.
11'decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per P'adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’ltalia alle
Comunita europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per I'attuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.
L’art, 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n.28 ha introdotto all’art. 6 del D.lgs.
192/2005 (portantc altuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell'edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale ’acquirente o il conduttore danno atto di
aver ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed i comma 2-quater in base al quale nel caso di offerta di
© trasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
dal 1° gennaio 2012 gli annunci commerciali di vendita riportano l'indice di
prestazione energelica contenuto nell’atlestato di certificazione energetica.

" 4,2, Vineoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1. Iscrizioni:

4.2.2. Pignoramenti:

- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tnbunale di_Bari in data

24/06/201] .emesso dali’UfTiciale Giudiziario a favore di _, nato
a — codice fiscale ENEGNGNGNGNNMENY (domiciliato
presso Avv, Michele Procacci, via della Repubblica ltaliana n. 18 a Bitonto),
contro:

O rcsidente in mmno 1,

interno 1, per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;

- Avy, FRASCA Vito Giulio, con studio in Toritto in Corso Armando Diaz n.

19, in qualita di curatore dell’ereditd giacente del “

per la somma di € 96.414,59, oltre interessi ¢ spese successive;

- - (R csidente in MEERERENNY o |2

somma di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;

residente in NANNSNENNAP o' 12 somma

di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- G csiccntc in SN < |2 somma
di € 71.300,75, oltre interessi e spese successive.
4.2.3. Altre trascrizioni:
- Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034/20072, a favore di Wl
Y o 2 S codicc fiscale
AR contro SRR -t - ;

— sy . I
e TR T e —

nata a (SRR o 2 G

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di
ety oo - “ codice fiscale
———— —  p———————— e

S ¥

la quota di proprieta per 1/10.

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vitanlonio Amaruso
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- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di

natc a AEEENEGEGEGGEEEEEEENY  codice fiscale

contro AEEENRENENE ot » GENEIEERNEP
per la quota di pr0pnela per /5.

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56374/35435 a favore di i}
ARy a0 2 il G codice fiscale
SR oo nato a MR per

la quota di proprieta per 1/10.
- Trascrizione dell’indicato pignoramento dell’11/10/2011, nn, 42157/27731, a
favore di HNERDERINNEY - 2 GEETNERNR codicc fiscale

RNy " ro: L
- Y- - - e
. R

per la quota pari a 1/5;
per la quota pari a 1/5;

-  CEREERENY 1t eGSR -

la quota pari a 1/10;

. I - : Sy

‘per la quota pari a 1/10,

. N o ; G

per la quota paria 1/5.
4.2.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico -edilizia e catastale:
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia;
1l cespite & dotato di “attestato di abitabilita”.
Per verificare Ia legutlmlta urbanistica del negozio lo scrivente ha fatto nchlesta di
copia di tutte le concessioni edilizie e dei relativi grafici rilasciati.
Si precisa che non & stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito
poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il
formato dello stesso non ¢ riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere
visione dei suddetti elaborati progettuali.
In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto
autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; sono state riscontrate,
infatti, le seguenti difformita:
1. Realizzazione di montacarichi attualmente in disuso;
2. Realizzazione di modifiche intemne relativamente alla posizione del vano we;
3. Costruzione di muro interno peér realizzazione di vano da cedere alla proprieta
adiacente.

Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, ¢ necessario presentare un
Acceriamento di Conformitad in sanatoria che sani le modifiche interne
relativamente alla posizione del vano we.
Occorre altresi demolire il montacarichi, ripristinando il solaio di calpestio,
oltreché il muro interno, ricostruendolo per ripristinare la chiusura verso il cortile,
mediante presentazione di una Dichiardzione di Inizio Altivita.
Gli oneri'complessivi ammontano a;
€ 516,00 (ipotizzando I’applicazione di una sanzione minima prevista dal Comune
di Bari, sanzione di importo variabile da € 516,00 a € 2.066,00 a seconda
dell’intervento da sanare) + € 50,00 (diritti di segreteria) + € 12.000,00
{demolizione di montacarichi e ripristino di solaio) + € 6.000,00 (spese per
demolizione delle opere murarie abusive e ricostruzione di muro di chiusura) €
115,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese tecniche) =€ 19.681,00.

Giudice Dr, Nicola MAGALETTI
Perito: Ing, Vitantonio Amoruso
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5.

4.3.2. Conformita catastale;
Lo scrivente ha provveduto ad accatastare ’claborato planimetrico con le
variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluogo risultava conforme
alla planimetria catastale.
Si precisa che il cespite in oggetto dovra essere riaccatastato, successivamente alla
demolizione del montacarichi, al ripristino del solaio, alla demolizione del muro e
ricostruzione dello stesso in prossimita della chiusura del cespite verso il cortile.

~ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: n.d.
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: n.d.
Spese condontiniali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali e precedenti proprietari:
11 cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virtd di atto di compravendita

rep. n. 75951, racc. n, 3249, del 08/11/1967, a rogito del Notaio Emesto Fiaschetti di
Bari, a favore di

e s

ato a Bari
- nato a/dENEENEGEGEGGEGGG———

Ai signori R i obile & pervenuio in seguito alla
successione di morte del padre _per accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

PRATICHE EDILIZIE:

11 cespite risulta autorizzato da-licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 e successive
varianti:

- n, 428 del 06/04/1963 (per ampliamento);

= n.1335 del 12/10/1963;

- - n.12 del 20/04/1964; ‘

- n.533 del 08/07/1964 (variante in sanatoria).

1l cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilita” del 10/03/1966
(protocollo n, 8161).

. .
< C:‘\JLL{I‘,‘=
INGEGNEY t -
\v’ ] TA AT Ms

T 4.41 \
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*

Piena proprieta:

- per la quota di 15 di (EEENEEENEEENY (ato o @MY CF:

- per la quota di v]/5“r di ~ (nato a AR Cr:
ARy

- per la quota di 1/5 di CENEESREENG (nato 2 ORI CF

- per_la quota di 1/5 di S (nato 2 RN CF:
[ S e ) ,

- per_la quota di 15 di CHNNMEMEAENY (2o o SRS Cr:
M /IANQDIC )

di negozio sito in Bari, Via Giuseppe Pisanelli n. 13.
Lo scrivente precisa che ’unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente
intestata a “eredi di S, 2 cui
quota non ¢ oggetto di pignoramento.
1i cesp1te costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente l’lsolato compreso (ra
le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’Italia e Giuseppe Capruzzi. La
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e § piani in elevazione.
In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano terra ed ha accesso diretto dalla
strada, Esso & costituilo da locale commerciale e we.
La superficie commerciale & pari a circa mq 99,
Identificato in catasto fabbricati:
Foglio 32, particella 28, subalterno i1, categoria €/1, classe 4, consistenza vani 97, rendita
catastale € 3.316,38; Via Giuseppe Pisanelli n.13, piano T.

Destinazione Parametro Valore . Coelficiente V'alore
reale/potenziale equivilente
Superficie Lotto 05 Sup. reale lorda 100,49 1,00 100.49
Locale commcrciale - Sup. reale netta 78,98 1,00 78,98
Bagno Sup, reale nctia 1,52 1,00 1,52
Vano monlacarichi Sup. reale netla 9.45 1,00 9,45
Sup. reale lorda 100,49
Sup. reale neita 89,95 98,95
In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equnvalente della superficie da impiegare
¢ di mq 98,95.
Caratteristiche descriltive:
Componenti edilizie e eostruttive;
Strudlure verlicali: struttura in ¢.a.
Solai: in latero-cemento
Caoperrura:
Pavimeniazione Interna: materiale:marmette in cemento.
fnfissi esiernt: tipologia: vetrine in ferro ¢ vetro; serranda in ferro. Complessivamente
le condizioni degli infissi sone mediocri.
Infissi inferni: in legno lamellare.
impianti:
Eleitrivo: da adeguare alla normativa vigente (D.M. 37/08).
Termico: assente,

Accessori: assenti

- -r‘.\\\
" Au'r ;1. \"{3‘
\'ATMORL' 50 \J\
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima:
La stima del bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell*offerta, e la volonta del contpratore di acquistare e quella del proprietario
del bene di vendere, ,
In ambito immobiltare tale valore & ricavato attraverso Papplicazione di differenti
metodologie ¢ criteri estimativi. 1| criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto. L’applicazione del metodo presuppone;
lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predef" niti;
I’inserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statistiche aventi una significativita adeguata,
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento pil attendibile i valori
immobiliari pubblicati semestralmente dali’Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimento in funzione di
parametri quali I'ubicazione, la destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’ immaobile.
L’Agenzia del Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valoti, aggiornat
al 1° semestre del 2012, variabili tra 2.100,00 e 3.100,00 €/mq. 1l Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
1.800,00 a 2.800,00 €/inq.
1l valore commerciale del bene si determinerd, in prima istanza, conSIderandol immobile
ultimato ¢ fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso, Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.800,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita,
1l valore unitario cosl determinato viene applicato atla superficie commerciale che & pari
al minore dei seguenti valori:
- superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
aumentata del 10%.
Nel caso in esame, quindi, la superficie commerciale da adottare per I’immobile in
questione & pari a 98,95 mq.

8.2. Fonti di informazione:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agénzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3, Valutazione:

Perito: Ing. Vitanlonio Amoruso

A. Lotto 05
. Stima sintetica comparativa paramelrica (semplificata): Peso ponderale: 1
1| calcolo del valore & effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazione eit'::;ﬂ tnl:e Valore unitario valore complessivo Zr;/'—‘-:' 5

Supetficie Lotto 05 98,95 €2.800,00 € 2770800 e crcn
: 70‘:)/\"1-'6‘“‘«1 P T "'\

98,95 €27(r‘dxiﬁ,,mﬁw’ Cholo ¥

x| Sez. A

BICIVILE Ansp 4
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Ny

- Valore corpo; : € 277.046,00
- Valore accessori; € 0,00
~ Valore complessivo intero: ' € 277.046,00
- Valore complessivo diritto e quota: €221.636,80

Riepilogo:

1D TImmaobile S?.I[)errlti(‘. Valo:)eoi:dt:]r—:l?edio Valore dirittq e quota-

A Lotto 05 _ 98,95 € 277.046,00 € 221.636,80

8.4. Adeguamentie correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e rcale, per assenza di garanzia per vizi e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 33.245,52
Spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica e/o catastale € 1.681,00
Spese di demolizione di montacarichi, ripristino di solaio,
demolizione delle opere muraric abusive e ricostruzione di muro di
chiusura € 18.000,00

8.5. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € 188.391,28

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico deli’acquirente: € 168.710,28

N & .].

AMOQU
Se7 A/zn e

p_Gh’ ff;(‘.I
(
W; \‘
¢9HTA“*M '
o

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI]
Perito: Ing. Vilantonio Amoruso

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



Esceuzione Forzata N. 606/1 1

ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATQ)

All1  ATTO DI COMPRAVENDITA weiviiecicenreascseronsssssassssssnsersissssssessscnsssssassessassos (1:17)
Pubbiico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI ' '
Rep 75951, Racc. 3249 del 08/11/1967

All2 ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ..covccoccrmrssrmenrercorsescasssesmasrasse (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari

a favore di IS

Depositate in Cancelleria il 26/06/2011 :
All3  CERTIFICATO NOTARILE .....cctrvctiaressamsaninencesonssssaasssssnassssmsss semssnsaesamenns (28+31)
. Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA
Depositato in Cancelleria it 19/01/2012 ?
All4  Estratto di mappa catastale ..o iniaimaimsrinmsmensssms e {32)
Comune A662 - BARI ‘
Foglio 32 Particella 28
Ail5  Aggiornamento degli atti catastali {Lotto 05).....ccccumemnicsinnicsrensnansnnnans (33+39)
Comune A662 — BARI ' '
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 11
Natura CI1 - NEGOZIO .
Indirizzo VIA GIUSEPPE PISANELLI N. civico 13 Piano; T
All6  Attestato di agibilita, n.8161 del 10/03/1966 .....ccemvammmsrersessnesassansessscsns (40+41)
All7  Contratto di locazione COMMErciale........cowmenermermierionrssniossensaveransassnness (42+44)
a favore di Sig.ra Bronzato Alessandra
registrato presso 'Agenzia delle Entrate di Bari il 02/12/2009 al n. 16048

All8  Contratto di locazione COMMErCIAle...cummiimmmiintiesmairmmnies {45+47)
a favore di Sig.raw
registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Bari il 24/02/2011 al n. 4910
All 9  Osservatorio immobiliare della Agenzia del Territorio ..cuumimesmssicnmisminnicsencanas (48)
, Banca dati delle quotazioni immobiliari
All10 Listino Ufficiale della. Camera di Commercio di Bari ... erecmsreianmscescrrnssonses (49)
All 11 Rilievo TOtOQrafiCo immmemmmmmsmsmmmmnmasinsmimarasmsessmsearsmissires ossasessrsssearassences {50+51)
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A, Piena proprieta:

- per la guota di 1/5 di CUNNEENGENINN (-0 » SEERANAENEEY C):

- Eer la_quota_di 1/5 di NENSRNSNEERSENY (nato o SSRGS C}:

- per la quota di 1/5 di ~ (nato a_CFi
- per la quota di I/5 di (ENREEEEENENNN o 2 TNy Cr:
AR

- per la quota di 1/5 di G (noto o SENENEERNRNNY. CF:
L )

di negozio sito in Barl, Via Giuseppe Pisanelli n, 13,

Lo scrivente precisa che ['unitd. immobiliare succitata, risulta, da visura storica,
erroneamente intestata a (RSN crcdi i
/AR, |- cui quota non ¢ oggetto di pignoramento.

I cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente Pisolato
compreso tra le vie Givseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unita d’ltalia e
Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in
elevazione, ,

In particolare il cespite oggetto della procedura ¢ sito al piano terra ed ha accesso diretto
dalla strada. Esso & costituito da locale commerciale, vano sul retro ¢ we.

La superficie commerciale & pari a circa mq 45,

Identificato in catasto:

L’immobile risulta. allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari
come segue:

- Foglio 32, particella 28, subalterno I, categoria C/1, classe 5, consistenza vani
34 mq, rendita catastale € 1.352,08, Viale Unita d’ltafia n. 8, piano T.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi € di attivitd commerciali. La zona &
dotata di buoni coliegamenti con la S.S. 16, la §.5. 100 e
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale ¢ le
Ferrovie Sud Est.

3. STATO DI POSSESSO:
II cespite attualmente & libero.
Precedentemente risultava condotto in locazione dalla Sig.ra (RGN i, it
di contratto di locazione registrato presso I’ Agenzia delle Entrate di Bari il 02/12/2009 al n.
16048. La locazione, come specificato dal suddetto contratto, ha durata di sei anni (dal
05/11/2009 al 05/11/2014), e sancisce un canone annuo di locazione pari a € 7.800,00,
aggiornato annualmente secondo gli accertamenti ISTAT.
Successivamente risultava condotto in locazione dalla Sig.ra MEESEEENNNNNY i virtd
di contratto di locazione registrato presso I’Agenzia delle Entrate di Bari il 24/02/2011 al n,
4910, La locazione, come specificato dal suddetto contratto, ha durata di sei anni_{dal.__
01/03/2011 al 28/02/2017), e sancisce un canone annuo di locazione pari a € B d;&{:g??; .
aggiornato annualmente secondo gli accertamenti ISTAT. INGEGNER! *
Tuttavia non risulta esservi una recessione dai contratti suddetti.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Atii di asservimenio urbanisiico: Nessuno

4.1.4. Alire limitazioni d'uso:
Assenza di Attestato di Certifieazione Energetica
Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislativo in.data 3 marzo 2011 n. 28
recante Altuazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.
1l decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per l'adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’ltalia alle
Comunitd europee - Legge comunitaria 200% e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per I’attuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.
L’art. 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n.28 ha introdotto all’art. 6 del D.lgs.
192/2005 (portante atthiazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e locazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale 'acquirente o il condutiore danno atto df
aver ricevuto le informazioni e la documentozione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di offerta di
irasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
dal [° gennaio 2012 gli annunci commerciali di vendita riportano I'indice di
prestazione energetica contenuio rell’atiestato di certificazione energetica.

4,2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1, Iscrizioni:
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento depositato présso la cancelleria del Tribunale di Bari in data
24/06/2011, emesso dall’Ufficiale Giudiziario a favore di JSNNGGGENNNY n:to
a S codice fiscalc (IR (domiciliato
presso Avv. Michele Procacci, via della Repubblica Italiana n. 18 a Bitonto),
contro: '
-  CERNR ::idcntc in EREY 2o |,
interno 1, per la somma di € 96.4 14,59, oltre interessi e spese successive;
- Avv, FRASCA Vito Giulio, con studie in Toritto in Corso Armando Diaz n.
19, in qualithd di curatore dell’ereditd giacente del Sig.
per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;

- GO sidentc in CME— T |2

somma di € 61 220,30, oltre interessi € spese successive;

- GEETRERY s cntc in AN |2 sormm:

di.€ §1.220,30, oltre interessi ¢ spese successive;

- Y. csidente in AN Dcr 12 somma

di €71.300,735, oltre interessi ¢ spese successive.
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4.2.3. Altre trascrizioni:
Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034/20072, a favore di (il
nato a (N codice  fiscale

y contro |

Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di il
: i codice. fiscale
S, o ro

per
la quota di proprieta per 1/10.
- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56373/35434, a favore di i
R :0  GEENERENY codice fiscale
L} contro" nato a“

per la quota di proprieta per 1/5.
- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn, 56374/35435, a favore di

NN o o I - codice fiscale
DR co:iro QRSN oo o per
la quota di proprieta per 1/10.

- Trascrizione dell’indicato pignoramento dell’11/10/2011, nn, 42157727731, a

favore di ato a (N o icc fiscale
contro;
ﬁnﬁto a— CF: —

per la quota pari a 1/5;

. CE—— o : QY. CT: GENn—
- per la quota pari a 1/5;
B T ——

la quota pari a 1/10;

. R, at: o TR, i S—
per la guota pari a 1/10;
B —

per la quota pari a 1/5,
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna _
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4.3. Giudizio di conformita urbanistico -edilizia e catastale:
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

Il cespite ¢ dotato di “attestato di abitabilita”,

Per verificare ]a legittimita urbanistica del negozio lo scrivente ha fatto richiesta di

copia di tutte le concessioni edilizie ¢ dei relativi grafici rilasciati,

Si precisa che non & stato possibile estrarre copia dell’ultimo progetto assentito

poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il

formato dello stesso non & riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere

visione dei suddetti elaborati progettuali.

In sede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto

-autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentiti; sono state riscontrate,

infatti, le seguenti difformita:

4. al vano del wc risulta essere annessa una porzione di vano della proprieta
adiacente, ricadente in un’altra particella, in particolare la particella 8 del
foglio 32;

5.  realizzazione di tramezzature interne per la suddivisione degli ambienti.

Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, & necessario presentare una

Accertamento di Conformitd in saonatoria che sani la realizzazione delle

tramezzature interne.

Occorre altresi ripristinare il muro di separazione tra le proprieta ricadenti in due

diverse particelle adiacenti e, conseguentemente, riposizionare i sanitari all’interno

del we in questione, mediante presentazione di Dichiarazione di Inizio Attivita.

Gli oneri complessivi ammontano a:

€ 516,00 (ipotizzando I’applicazione di una sanzione minima prevista dal Comune

di Bari, sanzione di importo variabile da € 516,00 a € 2.066,00 a seconda

dell’intervento da sanare) + € 50,00 (diritti di segreteria) + € 2.000,00

(ricostruzione muro di separazione tra le proprietd) + € 115,00 (diritti di segreteria)

+ € 1.000,00 (spese tecniche) = € 3.681,00.

La superficie della porzione di vano della proprieta adiacente, facente parte

dell’altra particella non verra conteggiata ai fini defla determinazione del valore

commerciale dell’immobile.

4.3.2. Conformiti catastale:
Lo scrivente ha provveduto ad accatastare Delaborato planimetrico con le
-variazioni interne, pertanto il cespite, ali’atto del sopralluogo, risultava conforme
alla planimetria catastale.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: u.d. i
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: n.d.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d.
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*

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali e precedenti proprietari:
11 cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virid di atto di compravendita
rep. n. 75951, racc. n. 3249, del 08/11/1967, a rogito del Notaio Ernesto Fiaschetti di
Bari, a favore di (i

, controff nato * Sl

nato a
o 2

Ai signori' I’immobile & pervenuto in seguito alla
successione di morte del padre (IEENNNER, pcr accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 al nn: 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn, 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Il cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 e successive
varianti: '
- n. 428 del 06/04/1963 (per ampllamento),
- n. 1335 del 12/10/1963;
- n. 12 del 20/04/1964;
< N 533 del 08/07/1964 (variante in sanatona)

Il cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilitd” del 10/03/1966
(protocollo n. 8161).

Plena propneta'

- per la quota di 1/5 di “(nato a NNy CF:
- per la quota di 1/5 di MMSNBEEREESS® (nalo 2 RN CT:

- per Ja quota di 1/5 di (M. (n2tc 2 SRS Cr:
- per la quota di 1/5 di SRS (nato 2 AN Cr:

?
- per la quota di 1/5 di G (nato a “ CF:
)
di negozio sito in Bari, Via Giuseppe Pisanelli n, 13.
Lo scrivente precisa che ’unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente
intestata 2 (RN © -rcdi di G 12 cui .
quota non & oggetto di pignoramento.
It cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente I’isolato compreso tra
le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unita d’ltalia ¢ Giuseppe Capruzzi. La
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in elevazione.
In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano terra ed ha accesso diretto dalla
strada. Esso & costituito da locale commerciale, vano sul retro e we.
La superficie commerciale & pari a circa mq 45.
ldentificato in catasto fabbricati:
Foglio 32, particella 28, subalterno 1, categoria C/1, classe 5, consistenza vani 34, rendita
catastale € 1,352,08; Viale Unita d'1talia n.8, piano T.

l

VYalore Yalore

Destil‘mzione Parametro reale/potenziale CoefMicicite cquivalente m
Supcrfieie Lotto 06 Sup. reale lorda 4892 1,00 43,92 /5 D _/l::" o F%::_',\
Locale commerciale Sup. reale nctia 24.65 1.00 24,650, L“TP«’* \ _\‘, J 9 '*“
Retro Sup. reale netta 11,89 1,00 1 9‘/'3 M'“" L ‘-E:
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Bagno Sup. reale netla 4,71 1,00 4,71
Sup. reale lorda 48,92
Sup. reate netfa 41,28 45,38

In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegare

¢ dimq 45,38.

Caraiteristiche descriltive:

Componenti edilizie e costrultive:

Strutivre verticali: . struttura in ¢.a. .

Solai: in latero-cemento

Copertura:

Pavimentaziene interna: materiale:marmette in cemento,

infisst esterni: tipologia: vetrine in ferro e vetro; serranda in ferro. Complessivamente

, le condizioni degli infissi sono mediocri.
Infisst interni. in legno lamellare.
Impianti:
Eletirico: da adeguare alla normativa vigente (D.M, 37/08).
Termico: assente.
Accessori: assenti
1
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8. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima:
La stima del bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
- nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda ¢ deil’offerta, € la volonta del compratore di acquistare e quella del proprietario
del bene di vendere.
ln ambito immobiliare tale valore & ricavato attraverso I'applicazione di differenti
metodologie e criteri estimativi. 11 criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, € il metodo comparativo diretto. L’applicazione del metodo presuppone:
lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di
beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;
la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;
P’inserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa ¢, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima,
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statistiche aventi una significativitd adeguata.
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento piu attendibile i valori
immobiliari pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta 1a media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periodo di riferimento in funzione di
parametri quali Iubicazione, la destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’immobile.
L’Agenzia del Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 2.100,00 ¢ 3.100,00 €/mq. 11 Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari riporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
1.800,00 a 2.800,00 €/mq.
Il valore commerciale del bene si determinera, in prima istanza, considerando I'immobile
ultimato e fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso. Si adotta, pertanto, un valore unitario di 2.800,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita.
11 valore unitario cosl determinato viene applicato alla superficie commerciale che ¢ pari
al minore dei seguenti valori:
- superficic lorda complessiva
- superficie netta calpestabiie (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
" aumentata del 10%.
Nel caso in esame, quindi, la superficie commerciale da adottare per I'immobile in
questione & pari a 45,38 mq.

8.2. Fonti diinformazionc:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio;
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotto 06
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
1! calcolo del valore ¢ effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazione Su ?erﬁcie Valore unilarie valore complessivo
equivaleite
Superficie Lotto 06 45,38 € 2.800,00

45,38
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- Valore corpo: ‘ € 127.050,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 127.050,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: : € 101.640,00

Riepilogo:

Valore intero medio
ponderale

A ~ Lotto 06 4538  €127.05000 € 101.640,00

10 Fimnnobile Superficic Valore diritto e quota

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributari su
base catastale ¢ reale, per assenza di garanzia per vizi e per :
I'immediatezza della vendita giudiziaria: . €15.246,00

Spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale . € 566,00
Spese di ricostruzione di parti di muratura € 3.115,00

8.5. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o
catastale a carico della procedura: € 86,394,00

Valore delfimmabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o
catastale a carico dell’acquirente: € 82.713,00
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Esccuzione Forzata N, 606/11
AT ] : B

ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATO)

All1  ATTO DI COMPRAVENDITA ...cccccerevirerarmesisstnesersnonassisarsasianss AT Y I (1+17)
Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI
Rep 75951, Racc. 3249 del 08/11/1967
All2Z  ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ........coorvnivnsmrsesminnses S (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari
afavore di i

Depositato in Cancelleria il 26/06/2011
All3  CERTIFICATO NOTARILE ...ccoustimcmmistrassansassssosstmrmmesniinsssnnesssassestassenranssans (28+31)
Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA
Depositato in Cancelleria il 19/01/2012
All4  Estratto di mappa catastale..........cmrcmnncrsnnims s s s e essns e (32)
Comune A662 - BARI '
Foglio 32 Particella 28
All5  Visura storica per immobile (Lotto 06).....ccccceimiemissnssnnennes raernrnssensrraenae (33+34)
Comune A662 — BAR!
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 1
Natura C11 — NEGOZIO _
Indirizzo CORSO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR N, civico 8
Piano: T
All6 Planimetria catastale (LOtto 08) .......ciieciccnimmissssesssersemmssesmansesianssenissssssasees (35)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Patrticella 28 Subalterno 1
Natura Clt - NEGOZIO
Indirizzo CORSO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR N. civico 8
Fiano: T
All7  Ricevuta di avvenuta denuncia di variazione (Lotto 06) ......ccccerccrennias (36+43)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICATH
Sezjone urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 1
Natura C1 —NEGOZIO
Indirizzo VIALE UNITA D’ITALIA N. civico 8 Piano: T

All8  Attestato di agibilitad, n.8161 del 10/03/1966 ..cccircseiescanssmcsesenmvonascssnasss (44+45)

All9  Osservatorio immobiliare della Agenzia del Territorio.w msmreiessessrmssssnssnsrens (46)
Banca dati delle quotazioni immobiliari

All10  Listino Ufficiale della Camera di Commaercio di Bari ... (47)

Al 11 Rilievo fotografiCo i istsimansimresmianesmsssnisisasisriessssssanrestasssassansesssasrassasss (48+50)
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Esecuzione Forzata N, 606/11
L4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta:

- per la quota di 1/5 di SENNENENNNNNy (n2tc 2 MENEEENNNY. CF:
.

- per la quota di 1/5 di geEEEEEimEay (nato o QU Cr:
F

- per la quota di 1/5 di MEENENEY (n2to « GGG Cr

- per la quota di 1/5 di--(nato o

T A, | A '

- per la quota di 1/5 di ojjNNWREEENE (hato a S -
SN .

di locale deposito sito in Bari, Viale Unita d’Italia n. 8/B — [4/C.

Lo scrivente precisa che P'unitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica,

erroneamente intestata a (GG, crcdi di
i la cui quota non & oggetto di pignoramento.

Il cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente 1’isolato

compreso tra le vie Giuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unita d’ltalia ¢

Giuseppe Capruzzi. La palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in

elevazione.

In particolare il cespite oggetto della procedura ¢ sito al piano interrato ed ha accesso

direttamente dalla strada mediante due rampe di scale. Esso ¢ costituito da ampio locale

deposito e wc; inoltre, di pertinenza al locale deposito, vi sono due cortili interni

La superficie commerciale & pari a circa mq 931.

Identificato in catasto: )

L’immobile risulta allibrato presso i registri del Catasto Fabbricati del Comune di Bari

. come segue:

- Foglio 32, particella 28, subalterno 70, graffato al foglio 32, particelta 11,

subalterno 53, categoria C/2, classe 4, consistenza vani 826 mq, rendita catastale €

6.185,61, Viale Unita d’Jtalia n. 8/B — 14/C, piano S1. :

2, DESCRIZIONE SOMMARIA;

Caratteristiche della zona: L’immobile ricade nel centro del Comune di Bari, in
un’area ricca di servizi e di attivita commerciali. La zona &
dotata di buoni collegamenti con la 8.5. 16, la 8.8, 100 ¢
con il centro cittadino, con la Stazione Centrale e le
Ferrovie Sud Est.

3. STATO DI POSSESSO:
Il cespite risulta libero.

4. VINCOLT ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1,1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nesstina
4,1.3. Aui di asservimento urbanistico; Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: J_\,u N

INGEGNERE ﬂ {\
RATARTONIO N
AMORUSD \P

v

Giudiee Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vitanonio Amoruso

Pubblicazione ufficiale ad uso esclli$if® personale - & vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG



Esecuzione Forzala N, 606/11

Assenza di Attestato di Certificazione Energetica
Si ritiene utile sottolineare che il decreto legislativo in data 3 marzo 2011 n, 28
recante Attuazione della Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti
rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE
e 2003/30/CE ha portato alcune modifiche significative alla normativa in materia
di certificazione energetica.
Il decreto trae origine dalla legge 4 giugno 2010, n. 96, concernente Disposizioni
per I'adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’ltalia alle
Comunita europee - Legge comunitaria 2009 e, in particolare, dall’articolo 17,
comma 1, con il quale sono stati dettati criteri direttivi per Pattuazione della
Direttiva 2009/28/CE, in materia di energia da fonti rinnovabili.
L’art. 13 del suddetto D.lgs. 3 marzo 2011 n.28 ha introdotto alPart, 6 del D.lgs.
192/2005 {portante attuazione a livello statale della Direttiva 2002/91/CE, sul
rendimento energetico nell’edilizia), il comma 2-ter in base al quale nei contratti di
compravendita e Jocazione di edifici e singole unitd immobiliari deve essere
inserita apposita clausola con la quale acquirente o il conduttore danno atto di
aver ricevito le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione
energetica degli edifici, ed il comma 2-quater in base al quale nel caso di offerta di
Irasferimento a titole oneroso di edifici o di singole unita immobiliari, a decorrere
" dal 1° gennaio 2012 gli annunci commerciali di vendita riportano l'indice di
prestazione energelica cantenuto nell’attestato di certificazione energetica.

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura;
4.2.1. Iscrizioni;
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento depositato presso la cancelleria del Tribunale di Bari in data

24/06/2011, emesso dall’Ufficiale Giudiziario a favore di : -nato
a , codice fiscale (domiciliato
presso Avv, Michele Procacci, via della Repubblica Italiana n. 18 a Bitonto),
contro:

- G sidente in (MY 2no |,

interno 1, per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;
Avv. FRASCA Vito Giulio, con studio in Toritto in Corso Armando Diaz n.

19, in qualita di curatore deli’eredita giacente del Sig. O

per la somma di € 96.414,59, oltre interessi e spese successive;
- SRR rcsidcntc in SRR - |2
somma di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- SN :sidcnte in
di € 61.220,30, oltre interessi e spese successive;
- SEEER. rcsidente in

di € 71.300,75, oltre interessi e spese successive.

4.2.3. Altre trascrizioni:

- Trascrizione di atto di citazione del 12/07/1991, nn. 26034/20072, a favore di SllF
nato a il kwgodice  fiscale

contro nato a (NN

nato a nato a (-
nata a 4

nato a (D

Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56372/35433, a favore di
R nato 2 _ codice fisgalg-n.

contro (UMM nata a
la quota di proprieta per 1/10.

er la somma

per la somma

.
"
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Esecuzione Forzata N. 606/11 )

- Trascrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56373/35434, a favore di JlP-
] nato a (Y. codicc fiscale
I FYEY
per la quota di proprieta per 1/5. ‘

- Trescrizione di pignoramento del 16/12/2010, nn. 56374/35435, a favore di il

Y a0 2 AEREEEEEERNENY codicc fiscale
SRR coniro CRRRINRERENY :o 2 N
la quota di proprieta per 1/10.

- Trascrizione dell’indicato pignoramento dell’11/10/2011, nn, 42157/27731, a
favore di (NEEESNERRENY (o 2 AR <odice fiscale

SR <o (o
- CRSSEREN n:to - S
per la quota pari a 1/5;

- S : SR

per la quota pari a 1/5;

- ‘ nato a“, per
laquota paria 1/10; .
. - N, . -
perlaquota paria 1/10;.. '
-. _ nato a ‘
per la quota pari a /5. '
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico -edilizia e catastale:
4.3.1. Conformita urbhanistico edilizia:

Ii cespite & dotato di “attestato di abitabilita”.
Per verificare la legittimita urbanistica del negozio lo scrivente ha fatio richiesta di
copia di tutte le concessioni edilizie e dei relativi grafici rilasciati,
Si precisa che non & stato possibile estrarre copia dell'ultimo progetto assentito
poiché, per quanto comunicato dai funzionari dell’ufficio tecnico del Comune, il
formato dello stesso non ¢ riproducibile; tuttavia lo scrivente ha potuto prendere -
visione dei suddet!i elaborati progettuali.
Insede di sopralluogo si & riscontrato che lo stato dei luoghi non rispecchia quanto
autorizzato e riportato sugli elaborati di progetto assentit; sono state riscontrate,
infatti, variazioni della distribuzione interna. Secondo quanto riportato all’interno
dell’ultimo progetto assentito, I’intero locale risulta diviso in due locali distinti;
mentre allo stato dei luoghi risulta essere un ambiente unico.
Al fine di regolarizzare la situazione edilizia del bene, & necessario presentare un
Accertamento di Conformita in sanatoria che sani le seguenti opere:
. Demolizione di tramezzatura interna .
Gli oneri complessivi ammontano a:
€ 516,00 (ipotizzando I’applicazione di una sanzione minima prevista dal Comune
di Bari, sanzione di importo variabile da € 516,00 a € 2.066,00 a seconda
dell’intervento da sanare) + € 50,00 (diritti di segreteria) + € 1.000,00 (spese
tecniche) = € 1.566,00,

4.3.2. Conformita catastale;
Lo scrivente ha provveduto ad accatastare 1'elaborato planimetrico con le
variazioni interne, pertanto il cespite, all’atto del sopralluogo, risultava conforme
alla planimetria catastale.

5. ALTRE INFORMAZIONi PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione defl'immobile: , n.d.

Giudice Dr. Nicola MAGALETTI
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso
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Esecuzl'iﬂi ioiata N, 606711

Spese straordlnarle di gestfone immobile, gia dellberate ma non ancora .

scadute al momento della perizia; i n.d.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d.
Per il ite in esame & stato stipulato tra il Condominio di Viale Unita d’Italia n. 10 ¢ |2 (EENID
un atto di transazione firmato dalle parti in data 06/03/2012, per il

completamento dei lavori di risanamento all’interno del piano interrato. I lavori, infatti, non sono
mai stati portati a termine a causa di inadempienza di pagamento da parte del condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali e precedenti proprietari:
11 cespite nella sua attuale consistenza, risulta pervenuto, in virt di atto di compravendita

rep. n, 75951, racc. n. 3249, del 08/11/1967, a roilto del Notaio Ernesto Fiaschetti di

Bari, a favore di
, contro nato a
r nato » (NN <

Al signori ’immobile & pervenuto in seguito alla
successione di morte del padre er accettazione con beneficio di
inventario trascritta a Bari il 15/09/1995 ai nn. 29195/22021 e successiva trascrizione
della denuncia di successione del 28/06/1999 ai nn. 24045/16466.

7. PRATICHE EDILIZIE:
1l cespite risulta autorizzato da licenza di costruzione n. 490 del 27/10/1962 e successive
varianti:
- n.428 del 06/04/1963 (per ampliamento);

n. 1335 del 12/10/1963;

n. 12 del 20/04/1964;

n. 533 del 08/07/1964 (variante in sanatoria).

Il cespite in oggetto risulta provvisto del relativo “attestato di abitabilitd” del 10/03/1966
(protocollo n. 8161).

Piena propheté:

- per la iuota di_1/5 di NN oc - Sy C

per la quota di 1/5 di ARMSNEEEENNEES (2o 2 SEEMEERSSREE CF:

- per la quota di 15 di L Nt T Yed
L ) :

- per la quota di 1/5 di EEEMENREEEEES (ao o ST Cr

Em, di _ (nato a _ CF:

di locale deposito sito in Bari, Viale Unita d’ltalia n. 8/B ~ 14/C.

Lo scrivente precisa che Punitd immobiliare succitata, risulta, da visura storica, erroneamente
intestata a * eredi di “Ja cui
quota non & oggetto di pignoramento.

1l cespite costituisce porzione di una palazzina che occupa quasi interamente I’ isolato compreso tra
le vie Gnuseppe Re David, Giuseppe Pisanelli, Viale Unitd d’Italia Gluseppe Capruzyj— o

A P
palazzina si sviluppa ai piani interrato, terra e 8 piani in elevazione. &

bl
In particolare il cespite oggetto della procedura & sito al piano interrato ed ha accesso diretta ép(g‘em e j‘;
dalla strada mediante due rampe di scale. Esso & costituito da ampio locale deposito e wc; L‘f"itre ‘ " :,f'J‘
di pertinenza al locale deposito, vi sono due cortili interni Se S 307'6

2l T AUERENTALE
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Esecuzione Forzata N. 606/11

(a7
L

La superficie commerciale & pari a circa mq 931. .
Identificato in catasto fabbricati:

Foglio 32, particella 11, subalterno 24, graffato al foglio 32, particella 11, subalterno 53,

categoria C/2, classe 4, consistenza vani 376, rendita catastale €2.815,72; Via Giuseppe Re

David n.3 — 3/E, piana S1.

Destinazione Paranmetro Valore s CoelTiciente V_alure
reale/potenziale eqlivalente
Superficie Lotto 07 Sup, reate lorda 947,68 1,00 947,68
Locale deposito Sup. reale netta 830,63 : 1,00 830,63
Bagno Sup. reale neila 1,17 1,00 1,17
Cortili Sup, reale netta_ 70,83 0,20 - 14,17
; Snp. reale lorda 947,69
Sup. reale netta 845,97 930,57
In base alle indicazioni fornite dalle norme UNI il valore equivalente della superficie da impiegare
¢ dimq 930,57.
Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e eostruttive:
Strutture veriicali: struttura in c.a.
Solai: in latero-cemento
Copertura:
Pavirmeniazione interna: materiale:marmette in cemento.
Infissi esterni: tipologia: finestre in ferro e vetro. Complessivamente le condizioni
degli infissi sono mediocri.
Infissi interni: assenti,
Impianti: .
Efetirico: assente
Termico: assente,
Accessori: assenti
RN
\F‘/'} L g
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Giudice Dr. Nicola MAGALETTI oy
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima: :
La stima def bene parte dalla determinazione del valore di mercato opportunamente
corretto, intendendosi per valore di mercato il controvalore in denaro di un bene
nell’ambito della compravendita dello stesso in un mercato liquido e tra parti consapevoli.
Esso &, pertanto, determinato, in prima istanza, dal valore materiale del bene stesso,
opportunamente ragguagliato sulla base di fattori quali, ad esempio, la legge della
domanda e dell’offerta, e la volonta del compratore di acquistare e quella de! proprietario
del bene di vendere.

In ambito immobiliare tale valore & ricavato attraverso I’applicazione di differenti
metodologie e criteti estimativi. 11 criterio di stima maggiormente impiegato, dal quale
scaturiscono valori che maggiormente rispecchiano le condizioni del mercato
immobiliare, & il metodo comparativo diretto. L applicazione del metodo presuppone;

lo svolgimento di un’indagine intesa a reperire dati storici relativi a compravendite di

beni dalle caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima;

la formazione di una scala di pressi espressa in funzione di parametri predefiniti;

Pinserimento del bene da valutare nella scala dei prezzi.
Per applicare la suddetta metodologia valutativa &, dunque, necessario reperire dati storici
di confronto, relativi a prezzi di trasferimento di beni analoghi a quello oggetto di stima.
Questa ricerca, spesso, fornisce un campione di valori unitari non abbastanza numeroso
da consentire statistiche aventi una significativita adeguata.
Per quanto detto, appare opportuno utilizzare come riferimento pit attendibile i valori
immobiliari pubblicati semestralmente dall'Agenzia del Territorio, che riporta la media
dei prezzi relativi alle transazioni effettuate nel periode di riferimento in funzione .di
parametri qualii I’ubicazione, la destinazione d’uso e lo stato conservativo dell’ immobile.
L’Agenzia del Territorio per la tipologia commerciale in oggetto riporta valori, aggiornati
al 1° semestre del 2012, variabili tra 1.000,00 ¢ 1.350,00 €/mq. I} Listino Ufficiale della
Camera di Commercio di Bari siporta, per la medesima tipologia, valori che vanno da
600,00 a 934,00 €/mgq.
11 valore commerciale del bene si determinerd, in prima istanza, considerando I’'immobile
ultimato € fruibile, e si applicheranno, in seconda istanza le necessaire decurtazioni del
caso, Si adotta, pertanto, un valore unitario di 1.200,00 €/mq che tiene conto della
metratura ridotta del cespite che ne aumenta il grado di commerciabilita.
1l valore unitario cosi determinato viene applicato alla superficie commerciale che ¢ pari
al minore dei seguenti valori:

- superficie lorda complessiva
- superficie netta calpestabile (al lordo della superficie occupata dai tramezzi)
- aumentata def 10%.

Nel caso in- esame, quindi, la superficie commerciale da adottare per I’immobile in
questione ¢ pari a 930,57 mq.

8.2. Fonti di informazione:
Osservatorio del Mercato Ihmobiliare dell'Agenzia del Temtono,
Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari.

8.3. Valutazione:

A. Lotte 07
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
11 calcolo del valore & effettuato in base alla superficie netta equivalente:
Destinazione Su?erﬁcie Valore unltario valore complessivo -
equivalente /M
Superficie Lotto 07 930,57 €1.200,00 € LII6GBEA05 -

W GNERE
/ﬁ’ﬁ'l {|FC,““0
930,57, €111 —PMMW 2USO
«|Sez. A 2076

Giudice Dr. Nicola MAGALETTL
Perito: Ing. Vitantonio Amoruso
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- Valore corpo:  €1.116.680,40

- Valore accessori: €0,00

- Valore complessivo intero: € 1.116.680,40

- Valore complessivo diritto e quota: € 893.344,32
Riepilogo:

VYalore intero medio
ponderale

A Lotto 07 930,57 €1.116.680,40_ _  €893.344,32

D Immobile Superficie Valore diritte e quota

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, per assenza di pgaranzia per vizi ¢ per
I'immediatezza della vendita giudiziaria: € 134.001,65
Spese tecniche per la regolarizzazione urbanistico — edilizia € 1.566,00

8.5. Prezzo base d'asta del lotto: :
Valore deli'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura: € 759.342,67

Valore dell'immobile al netto deile decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico dell’acquirente: € 757.776,67

Giudiee Dr. Niecla MAGALETTI
Perito: Ing. Vitanionio Amoruso
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"Esecuzione Forzata N. 606/11

'ELENCO DEGLI ALLEGATI
(RILEGATI IN UN FASCICOLO SEPARATO)

All1T ATTO DI COMPRAVENDITA ..cocvtirsraeansescsnmsasressassseisasssssastossesssessrssstorasrons (1+17)
Pubblico Ufficiale Notaio Ernesto FIASCHETTI
Rep 75951, Racc. 3249 det 08/11/1967

All2  ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE ........ccoorenieemisntceesemsssse ssoraneas (18+27)
Ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Bari
a favore di

Depositato in Cancelleria il 26/06/2011
All3  CERTIFICATO NOTARILE......cc v ectinennererennsnsseiones rrassieneessaarsarcenatens (28+31)
Pubblico Ufficiale Notaio Teresa CASTELLANETA
Depositato in Cancelleria il 19/01/2012
All4  Estratto di mappa catastale........ccorurrerasuronsenee Crerrbasbas s ennarre s nine e nesenras (32)
Comune A662 — BARI
Foglio 32 Particelia 28 .
All5  Visura storica per immobile (LOO 07).....c.ccoummrerisrermmssessrersemassnsrarssmens (33+34)
Comune A662 - BARI
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 28 Subalterno 3
Natura Ci2 - LOCALE DEPOSITO
Indirizzo CORSQO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR N. civico 8/1B
Piano: 81
All 6  Visura storica per inmobile (LOttO 07).....cccccmmmicsinieressinssranssasonssaseaernin (35+36})
Comune A662 - BARI
Catasto FAEBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Farticella 28 Subalterno 9
Natura Ci2 - LOCALE DEPOSITO
Indirizzo CORSO CONTE CAMILLO BENSO DI CAVOUR M. civica 14/C
Piano: 81
All7  Aggiornamento degli atti catastali (Lotto 07} .......cccuceriemessemiccorsinenssacane (37+43)
Comune A662 — BARI
Catasto FABBRICAT!
Sezione urbana - Foglio 32 Farticella 28 Subalternc 70
graffato al Foglio 32 Particella 28 Subalterno 53
Natura C/2 - LOCALE DEPOSITO
Indirizzo VIALE UNITA D'ITALIA AL civico 8/B - 14/C Piano: $1
All8  Attestato di agibilitd, n.8161 del 10/03/1966 ..covermierseriassmsasssssnscssisarnassn (44+=45)
Al A0 di traNSAZIONE ....coccorierersreimsimsnssiasssssinssesssms i mssenssnsansssicsnrensnsssassnssasens (46+52)
stipulato tra il Condominio di Viale Unita d'ltalia n. 10 e la De.Ca.
Costruzioni S.r.l., in data 06/03/2012

Alt 10  Osservatorio immobiliare della Agenzia del Termitonio . uareeecesasecerismransenras (53)
Banca dati delle quotazioni immaobiliari

All 11  Listino Ufficiale della Camera di Commercio di Bari e sssnmismmricsiemssn {54)

All 12 Rilievo FotografiCo ...cammremammmmeniesimsimsmivmase e isesssissssssssssssissinsssasssssinnnses (55+57)
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Giudice Dr. Nicola MAGALETTI W

Perito: Ing. Vilantonio Amoruso
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