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Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Traversa Paola, nell'Esecuzione Immobiliare 128/2021 del R.G.E.

promossa da

Codice fiscale.

Via De Tassis 14
24100 - Bergamo (BG)
Nato a .

contro

Codice fiscale:

Via F.Morvillo 3
70056 - Molfetta (BA)
Nato ¢

. . gL . <. . 1di11
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni '

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



FWCERE O DS, TEET WL T Soemmeciene BT BRSNS

SOMMARIO

U CATICO oo eeoeoseoeesvoessssesesaesssasesseesesseseseeessseesseesEs e ER8 e SRR SRR ERR SRR848 82180 RR R4 4948454881148 4088 8L L0 8RR SRR SRR SRR 3
PLOITIESSE ooonvseossesssessesssesessesssesessessaneeseesasesnessess e se8es88ssE e 28 1821448 S4RR4RE RS ER SRR 4844881882408 SR 4403401461 E 840 HOL AL R8RSR R SRR R 08 3
D) @S CIIZIONIE cevoeee v svses s esseessssessessssesseessessssssessaaes e ee s Ra e 845818488848 HE A4S £R8 S8 H8 8 88881 844810 R 04 RR SRR SRR AR 3
LOTEO UTIICO woromomsveescoseeesssensseneeaddfireefoms it e bes s sessssans ssasnsssssnesesssnsens s sesessecsesssnssnt s sss sesassesssnssas nssnsssessassesnansensassusssssssfihons fassbsabesebasmssnson s cessesenas 3
Completezza dOCUMENtAZIONE €X ATt 567 wuuuriurerisuereussessssesssssssissss s s o s s s st g e 3
THE O ATIE ceoooseeoeoeeoe e eseesssees s eessseesssees s seseeessessssasse s ses e E8aesEE S5 ER SR EE SR8 1444 R4 S8R EES SRR 8184158488 3
COTIE I M oo es e essassess s sesseaeesensensessaneeneeseesansssesan ase8 o8 EAne £ 18£8 448 REREE RS R 8 S50 42 84 SRS E 2 AR R 448 RSN EE SRR AR SRR -
COTISTSTETIZA oo eeeseeeessesesees s sesseseassassesees e essessessesasssaes e sesae SR8 288408 S0 eS8 4 H 4824408282488 282808 R8RSR “
CrONISTOTIA DAtE CALASEALL 1urvvereeeeseseseeessssesssssseessessssessesssseeseessses s sss e sss e 8 ere 1428148808408 581888 R8RSR RA ARS8 4

D AtE CALASTAN 1ovoonvvveoessvessemseseeseeseensssessessessesesssssssessasesseasssssessesssssensessossgheens s R 481404488 10415811 8 43440 E L R840 8SR84SO 00 5
Pt oeosessessesesessesesseesesseseasessass et vsesRRe e a8 0T8RS kIO RS LR R RS RS 5
SEALO COTISETVALIVO 1rvvvevesresrerssesssesessosessessassssssssessasssssessesssess e ssssssrssesesseessss e o8 4502408844884 48 1148 £EE 484 8RR 481081088 1 RS R 0000 5
ATl COTTIUTNI +orvvvooevvssssesssmses e eemeesessassessessensssassssases ansssenesssesessess s 8 een 4430058200 R8 12448 4025844484 HEE 48 084 HEE 88 RS R3484S b
SEIVILLL, CENSO, 1IVEI10, UST CIVECH.vuvrerrereesereesessesssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssss 00550 RS :
Caratteristiche COStIUTLIVE PTVAIENTIL. ... s s s s sss s s i s s s <
Stato di 0CCUPAZIONE ool b kbbb ki s ieressssins s sssssss s s s s o b g g e e €
Provenienze Ventennali.......i. R ———————— e S R €
UV RN L= T4 1016 VAT) | S ———————REERE R f
2T E Ly L= W=Ts 1| 1A D———————————————e RS y
ST e A 1Y 9 11 E VAT (1) (8]44 FI———————— SRR S S S {
RICPHOZO DANAO B'ASTAvrererverenensssessssssssssessooses e o s 111 0 1(
LLOTEO UTMECO -.oooeoeveeeveeeeseeesseseeseessseessssessesssee 52 58 e 48 4848 E 888485082444 £88 8840188101011 88418 R 1
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 128/2021 del R.G.E. oo s i &
Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 137.000,00 ... s s s s 1
2di-

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



Wl 11 G \.‘\Jrl- L NI B NS o \S &

INCARICO

In data 13/01/2022, il sottoscritto Arch. Traversa Paola, con studio in Via Santa Maria, 40 - 76125 - Trani (BT),
email paolatravers@yahoo.it, PEC paola.traversal@archiworldpec.it, Tel. 338 59 88 605, Fax 0883 486 717,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 22/02/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Garage ubicato a Molfetta (BA) - Via Sibilla Aleramo 1, piano S1

DESCRIZIONE

Si tratta di un ampio garage al piano seminterrato di una palazzina di abitazioni con accesso esterno su strada
carrabile. E' situato in zona abbastanza periferica della citta di Molfetta. Lo spazio interno & completamente
aperto con pilastri e in parte illuminato da finestre a bocca di lupo.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Garage ubicato a Molfetta (BA) - Via Sibilla Aleramo 1, piano S1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c,, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

. .+ (Proprieta 1/2)
Codice fiscale: - :
Via F.Morvillo 3
70056 - Molfetta (BA)

Nato a

o T (Usufrutto 1/2)
Codice fiscale:
Via F.Morvillo 3
70056 - Molfetta (BA)
Nato a
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nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:
o ¢ : “Usufrutto 1/2)
Codice fiscaie:
o 1a proprieta superficiaria 1/2)
Codice fiscale:
L'immobile viene posto in vendita peri seguenti diritti:
o "Proprieta 1/2)
. sufrutto 1/2)
Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
CONFINI
L'immobile confina con stessa ditta a nord ed est, a sud est su Via Sibilla Aleramo , a sud su via Ungaretti.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda 1 : Convenzional
e
Autorimessa 497,00 mq 537,00 mq 1 537,00 mq 2,75m | s1
Totale superficie convenzionale: 537,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva; 537,00 mq '
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal11/09/2000 al 01/08/2014 i ra## nuda proprieta per 1/2 | Catasto Fébbricati
## nico## usufrutto per Fg. 18, Part. 718, Sub. 15
1/2 ## a## usufrutto per | Categoria C6
17247 .10## nuda
Propr . pes s/e
Dal 01/08/2014 al 02/03/2022 1 ## nuda proprieta per 1/2 | Catasto Fabbricati
# wco## usufrutto per | Fg. 18, Part. 718, Sub. 15
4di11
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1/24 H# proprieta Categoria C6
per 1/2 e usuiiuuw por 2 /2

| titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffa
Cens. a ‘, nza ie
catastal
e
18 718 15 1 Cé 1 sl

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto preser
nell’atto di pignoramento.

PATTI

L'immobile risulta affittato con regolare contratto (allegato) ;al momento del sopralluogo viene trovato aper
All'interno del grande spazio vi sono parcheggiate alcune macchine.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile risulta in stato di incuria ma non si rileva particolare degrado, considerato che si tratta
autorimessa.

PARTI COMUNI

L'immobile non ha parti comuni con altre unita immobiliari.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala presenza di servitli gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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L'immobile pignorato si presenta apparentemente in discrete condizioni statiche ma in insufficienti condizioni
di manutenzione.

La struttura e a pilotis con pilastri in cemento armato. Lo spazio & un unico spazio senza tramezzi.

La pavimentazione € in cemento e vi & un impianto elettrico ¢ in parte sottotraccia ed in parte esterno .

Non vi sono altri impianti presenti visibili.

Le pareti e soffitti sono intonacati ed imbiancati. Vi si accede tramite un portone di ingresso in ferro e vi sono
alcune finestre a bocca di lupo con infissi metallici molto vetusti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

L'immobile risulta libero e, al momento del sopralluogo, aperto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta . At s e

Dal 11/09/2000 al #rooT ““'nata |- VOLTURA
01/08/2014 H ’ |
i4/U/ /1900, per Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
nuda proprieta per
172 /% Camata 11/09/2000
(COH 1 naw a
Molfetta il
08/01/1922, nuda
prf\nr‘ipf:‘l ner1/2 H
He ia##
nata a Molfetta il
05/02/1929, uufrutto
per1/2;# 2
t nato a Registrazione
Moltetta 1l
01/01/1963, nuda Presso Data Reg. N° Vol N°
proprieta per 1/2.
Codice Fiscale/P.IVA:

s

Trascrizione

Presso Data Reg. gen, Reg. part.

Dal 01/08/2014 al #7777 7 T#;nata | Donazione
02/03/2022 A e ’ {
14/07/1963 , nuda Rogante Data Repertorio N° : Raccolta N°
proprieta per 1/2;
it Campi Francesco 01/08/2014
+ nato a
Molfetta il
08/01/1922,
usufrutto per 1/2;
# o##
nato a Moireta u
01/01/1963, nuda
proprietaper1/2 e
usufrutto per 1/2. Registrazione
Codice Fiscale/P.IVA:

Trascrizione

Presso Data Reg. gen, Reg. part.

Presso Data Reg. N° Vol. N°
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Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

I
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Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

P\

Trascrizioni

Costituzione di fondo patrimoniale

Trascritto a Molfetta il 07/06/2000
Reg. gen. 11421 - Reg. part. 8488

A favore d T

wessione di diritt

Trascritto a Molfetta il 07/06/2000
Reg. gen. 11420 - Reg. part. 8487
Afavoredi = T 77

pignoramento

Trascritto a Molfetta il 17/01/2018
Reg. gen. 1142 - Reg. part. 878

A favore ¢

pignoramento

Trascritto a Trani il 13/07/2021
Reg. gen. 16092 - Reg. part. 12724
A favore d

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non e antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

In seguito ad attenta disamina dello stato attuale dei luoghi , confrontato con la planimetria catastale di
riferimento , non emergono difformita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
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¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazion
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato d
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza d
eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domand
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperit
un‘attenta e puntuale ricerca volta a determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metr:
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stim:
hanno concorso a determinare il pill probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggett
della stima.

Non sussistono motivazioni per non procedere alla vendita dell'immobile pignorato come unico lotto.

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

¢ Bene N°1 - Garage ubicato a Molfetta (BA) - Via Sibilla Aleramo 1, piano S1
Si tratta di un ampio garage al piano seminterrato di una palazzina di abitazioni con accesso esterno st
strada carrabile. E' situato in zona abbastanza periferica della cittd di Molfetta. Lo spazio interno
completamente aperto con pilastri e in parte illuminato da finestre a bocca di lupo.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 718, Sub. 15, Zc. 1, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/2), Usufrutto (1/2)
Valore di stima del bene: € 137.000,00
Il valore commerciale dei beni pignorati ¢ stato determinato sulla base delle seguenti variabili

ubicazione .

dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona in cui & inserito, stato manutentivc
conservazione,

finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli «
servitu ed

infine la situazione del mercato . Tutti questi elementi, uniti all'esame approfondito dell:
documentazione

ufficiale ed esperita un'attenta e puntuale ricerca incrociata volta a determinare il valore di mercatc
tenendo

anche conto di eventuali adeguamenti e correzioni di stima, hanno concorso a determinare il pit
corretto

valore di compravendita da attribuire all'immobile oggetto di stima.

8di 1
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Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N° 1 - Garage 537,00 mq 720,00 €/mq € 274.000,00 50,00% € 137.000,00
Molfetta (BA) - Via —

Sibilla Aleramo 1,
piano S1

Valore di stima: € 137.000,00

Valore di stima: € 137.000,00

Valore finale di stima: € 137.000,00

Si ritiene di formare un unico lotto di vendita in quanto I'immobile non & comodamente divisibile in natur:
L'autorimessa, infatti, ha una conformazione ed una destinazione d'uso per i quali risulterebbe complessa un
eventuale divisione dell'immobile ( tantoppiu se in 2 immobili di pari valore ed entita) anche attravers
eventuali lavori a causa dell'unico accesso tramite rampa e della mancanza di aperture a bocca di lupo da u
intero lato del perimetro. Inoltre la cospicua presenza di pilastri (elementi portanti del fabbricato) no
consentirebbe I'essenziale agilita di movimento dei veicoli se non a scapito del numero di stalli disponibili.

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

Trani, li 18/10/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.
Arch. Traversa Paol

ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Foto - Documentazione fotografica (Aggiornamento al 14/04/2022)
N° 1 Visure e schede catastali - Visura attuale per immobile (Aggiornamento al 02/03/2022)

N° 1 Estratti di mappa - estratto di mappa (Aggiornamento al 07/03/2022)

s % % N

N° 1 Planimetrie catastali - planimetria catastale aggiornata (Aggiornamento al 02/03/2022)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Garage ubicato a Molfetta (BA) - Via Sibilla Aleramo 1, piano S1
Si tratta di un ampio garage al piano seminterrato di una palazzina di abitazioni con accesso esterno s
strada carrabile. E' situato in zona abbastanza periferica della citta di Molfetta. Lo spazio interno
completamente aperto ‘con pilastri e in parte illuminato da finestre 'a bocca di lup
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 718, Sub. 15, Zc. 1, Categoria (
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/2), Usufrutto (1/2)

Prezzo base d'asta: € 137.000,00

10 di
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 128/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 137.000,00

Bene N° 1 - Garage

Ubicazione: Molfetta (BA) - Via Sibilla Aleramo 1, piano S1

Diritto reale: Proprieta Quota 1/2
Usufrutto 1 1/2

Tipologia immobile: Garage Superficie 537,00 mq

Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 18, Part. 718, Sub. 15, Zc. 1,
Categoria C6

Stato conservativo: L'immobile risulta in stato di incuria ma non si rileva particolare degrado, considerato che si tratta di
autorimessa.
Descrizione: Si tratta di un ampio garage al piano seminterrato di una palazzina di abitazioni con accesso esterno su

strada carrabile. E' situato in zona abbastanza periferica della citta di Molfetta. Lo spazio interno &
completamente aperto con pilastri e in parte illuminato da finestre a bocca di lupo.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Statoe di occupazione: Libero
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