TRIBUNALE DI TRANI

SEZIONE EE.IIL.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Bellapianta Vito Fabio, nell'Esecuzione Immobiliare 201/2021 del
RGE.
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INCARICO

All'udienza del 25/01/2022, il sottoscritto Ing. BeIlapianta Vito Fabio, con studio in Via Molfettesi D'America,
94 - 70056 - Molfetta (BA), email fabio.bellapianta@gmail.icom, PEC vitofabio.bellapianta@pet.it, Tel. 340

- 5247518, veniva nominato Esperto ex art. 568 ¢.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

e Tﬁpsﬁﬁcmgmmss EIDAS DA Seriali: d2328

S Rt

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Ruvao di Puglia (BA) - VIA NELLO ROSELLI 75 (Coord. Geografiche:
41.120255, 16.484128)

]

DESCRIZIONE

. 1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

IMMOBILE SITO IN RUVO DI PUGLIA (BA) ALLA VIA NELLO ROSELLI 75 (Fg.16, Part. 375, Sub.2)

Proprietd per la quota di 6/9 di Immobile accatastato come abitazione di tipo popolare(A4) sito in Ruvo di
Puglia (BA) alla VIA NELLO ROSELLI 75 {Sub.2) Piano Terra, con accesso.diretto dalla strada dal civico 75.
L'imimobile; oggetto di procedura, fa parte di un fabbricato a struttura presumnibilmente mista Calcestruzzo-

| Muratura organizzato su 4 livelli fuori terra.
¢ {l bene esibisce una superficie commerciale rilevata di mq 65,98,
. 1l bene risulta organizzato nei seguenti ambienti: -Ingresso/dis, -WC, -Cucina, -Letto, -Stanza 1, -Stanza Z, -

Soppalco (Cfr. AlL).

Int
(1)

Diritto di:
Proprieta’ per 1/9 bene personale
(2) Diritto di:
Proprieta’ per1/9 bene personale
{3) Diritte di:

Proprieta' per 6/9 bene personale _
(4 Diritto di;

Proprieta' per 1/9 bene personale

{dentificato al catasto fabbricati

Catasto Fabbricati del Comune di Ruvo di Puglia al foglio 16 - particella 375 sub. 2 Categoria A/4, Classe 4,
Consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale mq 61, Rendita 155,45 Euro - registrata all'UTE con la scheda di

1)
Proprieta’ per 1/9 bene personale
(2 Diritto di:

Proprieta’ per 1/9 hene personale i
{3) Diritto di:
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Proges : |
(4) Diritto di;’"
Proprieta  per ene personale - ' . ‘ -

Il bene viene stimato e proposto all'asta, in sihgolo_lbtto, al fine di rendere piti facile e conveniente la vendita

Note; --

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni: '

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Ruvo di Puglia {(BA) - VIA NELLO ROSELLI 75

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

- 81 attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa
" In data 20/ 02/2022 si @ provveduto inoitre ad estrarre cople aggmrnate dEl documentl catastail eci a reperire
e!enco sintetico formallta per il bene in oggetto. 'y : :

Da ispezioni Ipotecane condotte risultano escluswamente Ie seguenta note- : ’

. TRASCRIZIONE del 15/11/2021 - Registro Particolare 19821 Registro Generale 25155 Puhblico ufficiale

- - UFFICIALE GIUDIZ. DEL TRIB. DI TRANI Repertorio 957 del 08/ 10/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
~ “VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico _

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:
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ool Superficie [ Superficle _ Coefficiente | - Superficie .| ' Altezza o Plang
s Netta D ‘Lorda : mino 0| Convenzional i o
L By Aty oo
itazione- .[n.:g.ress.o ' —Te0T 19,68 mq YIS N 300m | BT
' 7,00 mq 350mq 1,00 350 3.00m | PT
577 mq 738mq 1,00 7,38 1nq 3,00m | FF
14,50mg 17,80 mq 1,00 17,80 mg 300m | BT
: '.A.bitazione -Stanza 1 8,14 mq 18,12 mg 1,00 10,12.mq 300m | PT
e e _453mq 6ABmq 1,00 5,48 mq 300w | PT
| Abitazione - Soppalco 3,10 mq 3,10 ing 0,33 1,02 mq I.OGIm PT
. Totale superficie convenzionale: 65,98 mq
- .-:_I;_n..c.i(_.!f_ilj;.z;st.__c_(_l‘_ndomi_n.i.a_l:g_:._. 0,00 [.% =y
= Superﬂcieconvenzluna}ecnmples;ﬁva 65,98 mq iy
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b s

[ beni non sono comodamente divisihili in natura.’

Rilevata divisione interna e piccolo soppalco

DATI CATASTALI

" Catasto fabbricati (CF) =~ e

Dati identificativi " Bati d_t-cla's.samento_

Sezlone -Foglio:' Part.. Sub, . Zona - | Categori | - Classe | Consiste S.uperﬁc “Rendita -] - Plama | Gralfato
' Sl et s th o Cens. [ @& | | mza | e we B ¥y S
; i . i catastal
e L,
16 375 2 Ad 4 35 61 mq 15545 € PT

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con guanto
presente nell'atto di pignoramento ad eccezione del soppalco.

L'immobile risulta conforme agli elaboratj catastali ad eccezione del soppalco

STATO CONSERVATIVO

L'immobile & stato rinvenuto in normale stato di uso e manutenzione, considerata I'epoca di realizzazione e
'uso conforme alla destinazione prevista

HNOLOGIES EIDAS CA Serial#: 42329

CARATT_ERISTECHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni non ispezionabili

Esposizione: Nord -Est

Altezza interna utile 3,00 m

Str, verticali::Struttura presumibilmerite in calcestruzzo mista a muraturia
Solai: Presumibilmnte in Iéterocemeﬂtb

Pareti esterne ed interne; Rivestite da intonaco civile e tinteggiate
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Pavimentazione interna: --

Infissi esterni ed interni: Porte in legno tamburato,

Impianto elettrico, idrito, termico, altri impianti:

Elettrico sottotraccia a'220 V, Conformita non accertabile
Termico Conformita non accertabile

Idrico Fognante Conformita non accertabile

STATO DI OCCUPAZIONE

-~

L'immobile risulta libero

. PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Proprieta -

Atti

Dal 30/06,/1987 al
08/02/2011

PELEGWTETERE nato
i117/01/1915
dall'impianto al
08/02/2011 Diritto
di: Proprieta’ per 1/2
(deriva dall'atto 1)
(CF

V) nata a RUVO'DI
PUGLIA (BA) il
10/01/1912 Impianto
meccanografico del
30/06/1987 Codice
Fiscale/P.IVA:
RPN IR T
)

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Rogante

Data

Repertorio N°

Raccolta N°

Trascrizione

Presso

Data

Reg. gen.

Reg, part,

Registrazione

Presso

Data

Reg; N°

Vol. N°

Dal 08/02/2011 al
21/02/2022

DELARTENGRR0 (CF .

nato a RUVO DI
PUGLIA (BA) il .
12/11/1949 dal
08/02/2011 Diritto
di: Proprieta’ per1/9
bene personale
(deriva dall'atto 2) @&
A (CF

nata a RUVO DI
PUGLIA (BA) il
30/11/1946 dal
08/02/2011 Diritto
di: Proprieta’ per1/9

DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSAD

I MORTE) SUCCESSIONE MINAFRA ANNA

Rogante

Data

Repertorio N°*

Raccolta N°

08/02/2011

Trascrizione

Presso

Data

Reg. gen,

. Reg. part.

Registrazione

Presso

Data

Reg. N°

Vol. N®°
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_bene personale

(deriva dall'atto 2) BE
(EOTITeIPRSE (CF

) nate a RUVQ DI
PUGLIA (BA) il
07/01/1915 dal
08/02/2011 Diritto
di: Proprieta’ per 6/9
bene personale
(deriva dall'atto 2) BE
HER DT (CF

nato a RUVO DI
PUGLIA (BA) il
23/09/1943 dal
08/02/2011 Diritto
di; Proprieta' per1/9
bene personale
(deriva dall'atto 2)
2.DENUNZIA (NEI
PASSAGGI PER CAUSA
DI MORTE) del
08/02/2011 - UU Sede
BARI (BA)
Registrazione Volume
9990 n, 5960
registrato in data
22/11/2011 -
SUCCESSIONE

)

Voltura N,
6184.2/2012 - Pratica
n. BA0081756 in atti
dal 01/03/2012
Codice Fiscale/P.1VA:
LRSIt GG

UU Sede BARI'(BA)

2271172011

5960

9990

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Trascrizioni

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Trascritto a TRANI il 15/11/2021
Reg, gen. 25155 - Reg. part. 19821

Quota: 6/9

A favore di GRNEVA

Note: LA FORMALITA' E' CONTRO MASSA DEI CREDITORI DELL EREDITA GIACENTE BLIICKED per la
quota du 6/9

Oneri di cancellazione

Da valutarsi al momentté del trasferimento

_ . Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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[VA URBANISTICA

6 ricade in zona BZ - PARZIALMENTE EDIFICATA {di completamento)

LARITA EDILIZIA

=_bii_e risulta regolare per la legge n° 47/1985, La costruzione non & antecedente al 061/09/1967. Non
fé’sehti vincoli artistici, storici o alberghieri,
bile risuta confore alle norme urbanistiche ad eccezione del soppalco regolarizzabile con pratica SCIA

‘ssentare al Comune di Competenza.

NCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

on i é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

on si & a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
- ‘manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolariti geometrica della forma, sussistenza di
" eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
¢ dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'’esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
“un‘attenta e puntuale ricerca volta a determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
“quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
. hanno concorso a determinare il pilt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto

. __della stima.

1l bene viene stimato e proposto all'asts, in singolo fotto, al fine di rendere piil facile e conveniente la vendita

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotte unico cosi costituito: -

» Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Ruvo di Puglia (BA) - VIA NELLO ROSELLI 75 ;
1.IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: IMMOBILE SITO IN RUVO DI
PUGLIA (BA) ALLA VIA NELLO ROSELLI 75 (Fg.16, Part. 375, Sub.2) Proprieta per la quota di 6/9 di
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Immobile accatastato come abitazione di tipo popolare(A4) sito in Ruvo di Pughia (BA) alla VIA NELLO
ROSELLI 75 (Sub.2} Piano Terra, con accesso diretto dalla strada dal civico 75, L'immobile, oggétta dj
procedura, fa parte di'un fabbricato a struttura presumibilmente mista Calcestruzzo-Muratura
organizzato su 4 Hvelli fuori terra.. Il bene esibisce una superficie commerciale rilevata dimg 65,98. 11
“bene risulta organizzato nei seguenti ambienti: -Ingresso/dis, -WC, -Cucina, -Letto, -Stanza 1, -Stanza 2,
“-Soppalco (Cfr. AlL). Intestati (1) DA ' o S L

[ R ERSS

(BA) il 12/11/1949 Diritto di: Proprieta’
G'_"';;"" i Fn S iyl
personale E, W (CF Bish

A B8 ‘_"-'Q' NP
G ! Diritto di: Proprieta’ per1/9 bene
personale cato al catasto fabbricati Catasto Fabbricati del Comune di Ruvo di Puglia al foglio
16 - particella 375 sub. 2 Categoria A/4, Classe 4, Consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale mq 61, Rendita
155,45 Euro - registrata all' UTE con I3 AR AR, ( PTG ESS Do Tnh

SRS S H AT

(4) BEEZRN LY s
Diritto di: Proprieta’ per 1/9 bene
asta, in singolo lotto, al fine di rendere piu facile e

personale viene stimato e proposto all’
conveniente fa vendita

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 375, Sub. 2, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (6/9)
Valore di stima del bene: € 48.387,75

Procedimento di stima 1: comparativo-Monoparametrico in base al prezzo medio - Standard
Internazionali di Valutazione '

SVILUPPO VALUTAZIONE: M ETODOLOGIA: Monoparametrica in base al prezzo medio e comparativo
Consultando { dati dell'Q.M.L relativi al I° semestre 2020, non essendo ancora disponibili i dati relativi al
{? semestre 2021, risulta che il valore di mercato unitario in €/mgq per zona:

Zona BZ Centrale/ZONA TRA I CORSI E GLI ESTRAMURALI SCARLATTI E PERTINI VIA A. SALANDRA,
per la tipologia abitazioni dl tipo economico in normale stato di uso e manutenzione gli importi variano
tra 1.000,00 €/mq e 1.400,00 €/maq.

Si ritiene eque in questa valutazione parametrica considerare il valore medio di 1.200,00 €/mg, tenuto
conto delle condizioni in cui & statotrovato il bene e della zona in cui & ubicato,

Pertanto moltiplicando ciascun valore per la rispettiva superficie commerciale equivalente, come
calcolata nel prospetto precedente, si ottiene il valore di mercato del singolo bene per questa
metodologia:

‘Stima Abitazione = 65,98 mqg X 1.200,00 €/mq = 79.176,00 Euro

GIES EIDAS CA Serial#: d2329

Procedimento di stima 2: comparativo-MCA Market Comparison Approach - Standard Internazionali di
Valutazione : .
SVILUPPO VALUTAZIONE: METODOLOGIA: MCA Market Comparison Approach comparativo rispetto -
ai riferimenti del mercato ‘
Consultando i valori di mercato presso siti di informazione agenzie immobiliari e situazioni di
compravendita reale di immobili comparabili con quello oggetto di stima

& stato individuato un valore al mq di 1000,00 €/mq compatibile con la mtodologia precedente
Stima Abitazione = 65,98 mq X 1.000,00 €/mq = 65.980,00 Euro ;

E
11 valore di mercato def bene oggetto di stima pitlt verosimile si ottiene dalla media dei valori al 5 :
mq risultate dalle due metodologie Stima Abitazione = 65,98 mq X 1.100,00 €/mq = 72.578,00 Euro §

104118
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1113

T _ Totale -
" convenzionale complessivo vendita
SeneNo1- 65,98 mq 1.100,00 €/mq_- €72.578,00 66,67% €48387,75
13 Aupﬂrmmentﬂ A
| Ruyadi Puglia (BA) -
A “EA}NELLG ROSELLI
A :
ek p 7 . : Valore di stima: €48.387,75
i :
Valore di Mercato della quota dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 48.387,75

_'————'T—_r
dentificative corpo

Superficie

_Valore unitario

-
P

Valore

Quotain

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

‘Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual,i spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla

 vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria e per regolarizzazione immobile: £, 43.548,98
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €, 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento: D €. 1,025
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova: €. 43.550,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

gMo]fetta, 1i 13/03/2022

Ll

et T FRYIST TECHNOLOGIES EIDAS CA Serialif: 2329

e

/ , L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
i Ing. Bellapianta Vito Fabio

' ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza - Atto di Provenienza

Foto - Allegato Fotografico

Altri allegati - Ricostruzione Planimetrica del Bene
Planimetrie catastali

Visure e schede catastali

Altri allegati - Scheda OMI

T T T

N° 1 Altri allegati - Ispezione Ipotecaria (Aggiornamento al 13/03/2022)

11di13
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

« Bene N°1- Appartamento ubicatoa Ruve di Pugha [BA) - VIA NELLO ROSELLI 75 :
1.JDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:  IMMOBILE SITO IN RUVO DI
PUGLIA {(BA) ALLA VIA NELLO ROSELLI 75 (Fg.16, Part. 375, Sub.2) Proprieta per la quota di 6/9 di
Immobile accatastato come abitazione di tipo popolare(A4) sito in Ruvo di Puglia (BA} alla VIA NELLO
ROSELLI 75 (Sub.2) Piano Terra, con accesso diretto dalla strada dal civico 75. L'immobile, oggetto di
procedura, fa parte di un fabbricato a struttura presumibilmente mista Calcestruzzo-Muratura
organizzato su 4 livelli fuori terra. Il bene esibisce una superficie commerciale rilevata di mq 65,98, 11
bene risulta orgamzzato nei seguent& amhienu -Ingresso/dls, -WC, Cucma, -Letto, -Stanza 1, -Stanza 2,
NS 2TigET2966.) nato 2 [N
(2) BEEPOUSAEEDdRA (CF
5 Diritto di: Proprieta’ per 1/9 bene
personale SEHEATT B REFMMTEMEEEISE) nato a RUVO DI PUGLIA (BA) 1
07/01 /1915 D1r:tto di: Proprleta per 6/9 bene personale BT LR
N T - Diritto di: Propneta per 1/9 bene
personale Idenuﬁcato al catasto fabbricati Catasto Fabbricati del Comune di Ruvo di Puglia al foglic
16 - particella 375 sub. 2 Categoria A/4, Classe 4, Consastenza 3,5 vam, Sup. Catastale mq 61, Rendita
155,45 Euro - registrata all'UTE con la scheda di (1) BeEziisSRaiRs PEE STEHSMA ] nato a
Diritto di: Proprieta’ per 1/9 bene persona}e (2)
Diritto di; Proprieta’

per 1/9 bene personale

R ARATE RS

L

per 1/9 bhene persona!e (3] HEREE: RUGR
(BA] il 07/01/1915 Diritto di: Proprleta

per 6/9 bene personale 5 yg
iritto di: Proprleta per 1/9 bene

personale - Ilbene viene stimato e proposto all'asta, in singolo lotto, al fine di rendere piu facile e
conveniente ‘ la vendita
Identificato al catasto  Fabbricati - Fg 16, Part. 375, Sub. 2, Categoria A4

L'immobile  viene  posto in  vendita per il diritte di  Proprietd  (6/9)
Destinazione urbanistica: L'immobile ricade in zona B2 - PARZIALMENTE EDIFICATA (di
completamento)

_ . Pubblicazione pfficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni '
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SCHEMA RKASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 201/2021 DEL R G E.

Bene N%1- Appartamento

Ruvo di Puglia (BA} - VIANELLO ROSELL! 75

PFroprieta Qugta- 00§ i) 69

Appartamento Superficie ; | 6598 myq
Identificato al catasto Fabbricatt | = 7% 0
- Hg. 16, Part, 375, Sub: 2,

Categoria A4

| L'immaobile & stato rinvenuto in normate stato dl uso e manutenzione, considerata Pepoca di realizzazione
- = | el'uso conforme alia destinazione prevista

LIDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBIL! OGGETTO DI VENDITA: IMMOBILE SUTO IN RUVO DI PUGLIA
{BA) ALLA VIA NELLO ROSELLE 78 (Fg.16, Part 375, Sub.2) Proprietd per la quota di 6/9- di tmmaobile-,
o| accatastato tome abitazione di tipo popolare{A4] sito in Ruvo di Puglia (BA) alla VIA NELLO ROSELLI 75

| (Sub.2) Piano Terra, con accesso diretto dalla strada dal civico 75, Limmiobile, oggetto di procedura, fa
parte di un fabbricate a struttura presumibilmente mista Caleesiruzzo-Muratura: organizzato su 4 livelit
7| fuorl terra. 1] bene esibisce una superficle commerciale rlevata di mq 65,98, I bene risulta organizzato nei’
»| seguenti ambienti: -Ingressa/dis, -WC, -Cucing, -Letto, -Stanza 1, -Stanza 2, -Soppalco {Gir: AlL), Intestati
2| () -y (C M] nate.a RUVO DI PUGLIA (BA} it 12/11/1949 Diritto di:

Proprieta’ per 1/9 bene ersonale (2] SSRMEMIND (CF SETVERRRSGEEY 112 2

persanale nate a RUVO Dt PUGLEA. (BA) il 23/09/1943
Diritto di: Preprieta’ per 1/9 bene personale  Identiflcato al catasto fabbricati Catasto Fabbricati del
Comune di Ruvo di Puglia st foglio 16 - particella 375 sub. 2 Categoria A/4, Classe:4, Consistenza 3,5 vani,
Sup. Catastale mq 61, Rendita 155,45 Euro -registrata all'UTE con la scheda. di (1) sy (CF
m iritto di: Proprieta’ per 1/9. bene
personale (2 N, muvo DI PUGLIA (BA) i 30/11/1946
Diritto di: Proprieta’ per 1/9. bene personale (3 e (c F*] nato a

ritto dii Proprieta’ per 6/9 bene personale  (4) Siahiinianilly
Diritto. di: Proprieta’ per 1/9

(CF

bene personale  .IFbene viene stmato e proposto all'asta, in singolo lotto, at fine di rendere pil) facile-¢
conveniente la vendita
N.D.

ato di occuﬁaziane | Libere

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