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TRIBUNALE DI BARI - Ufficio Esecuzioni immobiliari
G.E. dott. ssa MEZZINA — procedura n’ 1003/97 - - Udienza 01 .06.2004

Creditore procedente INTESA GESTIONE CREDIT! S.p.A.

Debitore esecutato Sigg.

RELAZIONE DI STIMA

1 - PREMESSA
La scrivente ing. Angela Franco, iscritta all'Ordine degli Ingegner della
provincia di Bari con numero 3424, nominata C.T.U. nella procedura in epigrafe,

compariva davanti_gl G.E. _il' giorno 10 luglic 2001 per prestare giuramento.

-L"ud_ien-za veniva rinviata al giorno 28.__05.2002, per cui in tale data, 1a sottoscritta

dichiafava d.i .accetta;e I'incaricb, pfestava il giuramento di rito e prendeva .
visione dei seguenti quesiti: | )

1) proceda alfa r‘dent:‘ﬁcaz:‘ong, ricognizione € descrizione degli immobili
accertandone in parﬁcb!are: gli esatti dati catastali, le coerenze, jo stato di
conservazione, la vétusté, fa legittimita q_sanabﬂita ﬁrbanisﬁca, Ja sussistenza di
oneri, pesi, servitu attive o passive, diritti di usufrutto, uso © abitazione; |
2) accerti la gsalta provenienzg dei beni ricostruendo ‘anafiticamente le foro

vicende traslative nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento

indicando altresi se alla data suddefta sussistevano sugli stessi immobili

- pignoramenti 0 jpoteche nonché le trascrizioni © iscrizioni che siano state
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effettuate anche in data successiva; alleghi gii atti di provenienza se non reperiti

in atti;

3) proceda all'esito dei suddetii accertamenti alla determinazione dei valore dej
beni pignorati avuto tiguardo ai prezzi correnti di mercato, per gli immobili aventi
le medesime caratteristiche con espressa indicazione dei parameiri di raffronto;
4) proceda 'esperto alla determinazione del vaiore iniziale ai fini del’INVIM con
riserva di &esignare il medésfmo per l'eventuale depesito della relativa refazione
in caso di inerzia del debitore;

5) proceda, da ultimo, [esperic alfa compilazione di apposita relazione
estimativa che dovra depositare entro il termine di 90 giomi, unitamente ad una
separata e succinta descrizione del lofto o dei lotti formati, con le coerenze, |

dati catastali aggiornati, con il prezzo base attribuitogh ed aftri eventuali dati di

e
-

cui sia opportuno dare atto nelfa ordinanza di vendita; secondg io schema
consueto dei bandi di ven'dita immobifiari;

8) elenchi per ciascun‘foﬂo fe fbnnaﬁté (iscrizioni e frascrizioni) delle quali dovra
essere ordinata la cancelleria dopo la vendita.

2— OPERAZIONI PERITALI

La sottoscritta, con lettera raccomandata del 19 settembre 2002, fissava linizio

delle operazioni peritali pet il giomo 26 seitembre 2002 e invitava le parti sui

_ luoghi oggetto di pignoramento. In tale data, nessuna delle parti era presente.

La sottoscritta ha quindi tentato molte volte di contattare il debitore, il cui
domicilio risultava sempre chiuso, dopo iunghe indagini effettuate presso il

Comune, con lettera raccomandata dei 26 aprile 2004, la sottoscritta convocava
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le parti sui luoghi oggetto di pignoramento per i giomo 3 maggio 2004,
informando il debitore altresi che in caso di ulteriore assenza, avrebbe chiesto
l'autorizzare ad accede negli immobili con la forza pubblica.
in téfe data sui luoghi era presente il sig. . il quale metteva é
disposizione della scrivente gli immobili da periziare. La sottoscritta quindi, alla
sua presenza ha ispezionato alcuni degli immobili oggetto del procedimento ed
ha effettuato i necessari rilievi-metrico e fotografico degli stessi, Le operazioni
sospese a tarda ora sono continuate il giorno 6 maggio 2004 in tale data élla
presenza del sig. la sottoscritta ha completato e operazioni di
rilievo di altri immobili nel comune di Santeramo ed aggiornato le operazioni al
giorno 20 maggio 2004, In tale data, sempre alla presenza del sig.

la sottoscritta si & recata in agro di Santeramo ed ha effettuato |
rilievi dei terreni € del fabbricato rurale, concludendo éosf le operazioni peritali.
Per aésolvere allincarico ricevuto, la sottoscritta ha inoltre esperito indagini in
zona, presso ['Ufficio Tecnicio_ de! Comune di Santeramo, presso ['Ufficio

Tecnico Erariale di Bari e presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

_Bari, dove ha richiesto la documentazione necessaria di seguito allegata.

3 - RISPOSTA Al QUESITI

La sottoscritta procede alla descrizione e quantificazione dell'immobile.

< Quesiton®1 -
Proceda al_la (a) identificazione , ricognizione e descrizione degli immobili accertan-
done in particolare: (b) gli esatti dati catastali, (c)le coerenze, (d) lo stato di con-

servazione; (e} la vetusti, (f) la legittimita o sanabilita urbanistica , la sussistenza
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di onerij, pesi, servity attive o passive, diritti dj usufrutto, usg ¢ abitazione, .

a) ldentificazione ¢ ricognizione degli immobij - sulla scorta dejia

Seguito si indichera con :

fotto 1 : appartamento per civile abitazione g] prirmo piane, soffitte al secondo

pianoc e relativo lastrico solare, disabitato, alla vig Gorizia n, 20;

lotte 2 -

n.ri16,18.

lotto 3 : Jocaji al piano terra adibitj a deposito, alla vig Gorizia n.rj 10 12 4

lotto 4; appartamento per civile abitazione al primo piano, destinato ad
abitazione, alla vig Gorizia n. B;

lotto 5: locale commerciale af piano terra alia vig Cassano n. 33 e Jocaje
deposito al biano seminterrato allg vig Gorizian. 4.

lotto 6 : fondo rustico e fabbricato Per civile abitazione, in agro di Santeramo in

Colle al km. 3,50 delta via Cassano alia contrada Netti.

I suddetti fotti dal n, 1 aln. 5, con ingressi. distinti costituiscono un immobile, che

ne! com:ne .di Santeramo, occupa Fisolato della via Gorizia ad angolo tra fa via

Cassano e la via Stazione (vedasi foto allegate n.ri2— 3 - 4 edaln. 23ain. 28).

4




a7 B

2 L T . NG TP et Tl CAVE LD WD A
q&?‘r@»ﬁw U ARSe @ (ol Tude & JWM.-L D

a Pt Dy {otail ciuwi®t AT Y.
} A F
l?s- ‘3‘ Vi wmr‘ﬁvﬁﬁ ‘“‘MT‘;&E

Whagodd x W §8 T
Tale immobile & ubicato in zona B2 di completamento ﬁel PRG del Comune di bl

Santeramo in Colle, in un’ area completamente urbanizzata.

Come da rilievi effettuati in fase di sopralluogo e dallesame della

documentazione rilasciata dall’ Ufficio Tecnico del Comune di Santeramo in
Colle e dalla documentazione catastale, risulta :

- lotto 1: appartamento al piano primo, soffitte e lastrico solare al piano

_ ; L4 Bt g deapndy &D QORI IORA _
& ?‘&E”“ secondo - via Gorizia n.20 :

2 R -~ I

R / . ) SafsREE
sq2 T guperficie abitabile forda L3y T8 L YR g 10745@8 O
%N“’h«casmj §,‘f;" Btine
U 'i}“ %‘?QE)‘J%‘%@ 'ghpeluutcauma et trneee e e nietee e erene e eesamscneeenes G 18,25
AR E 0 e L

el

't
Cop Rl
P

'(_/..-.‘-7?1 ¢ ng«m;‘wi%

> A cestes £7balcon ... i e e MG 20,00
%M% Foann o st S 5B
2 Js 74 6 Soffitte . {;‘j 'ﬁ’«\ﬁ&f Py T u&{%.}{“@,y mq 30,00
- :ﬁ;«"{‘*é’?bi <8 \2 K 2 q; ;}C}S < w’i E:}"E.
: oy VTR L
LA , IGO0 SOMANE .. o eve e e e ene e e e _
?;;., Dk 3R Y Refor Q:-ngsmco solare mq 77,45 Ju FESNE,
~ - lofto 2 : locale commerci le ai p!ano terrae é‘;;;%\;al plano interratg — ,,? he i’g’“ H\? ;
Je s ek, vode
T ¥ |
via Stazione n.ri 26,28 e via Gorizia 18, 16 FR&‘? n ';‘&‘1 *{.Hg f* o = |
e QY OB GaTE R e ad |
AL Trspr el superfsme forda focale .. .. mq 172,500% ?ﬁ,ﬁgni{m&?’é‘m& |
R T i
Be= . % '
- 2 ?W"“mqf&k “superficie lorda cantina . 46 @

5 acVin oz by
; Pl Gryn & Tediioa
- lotto 3': !ocall deposito al piano terra — via Gorlzla n.n 1

B
o T supeficie lorda locali . L ﬁ&’a% '
TR ank ATy £
- lotto 4: appartamento al piano primo — via Gorizian. 6 e
- A g é’
ST T creReia
> el e o barficie abitabile forda ..........coeeceeviveeree... Mg 61,85 |
\U"’_.\h%/-" - !
superficie scala. ...............coviirve . Mg 15,00

BAICONT . vveceier e vee e sieveerecenrariennreeninneeneeen. MG 8,00

- lotto 5 : Iocale commerciale al piano terra — via Cassano n. 33 e locale
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al piano seminterrato — via Gorizian. 4

v

superficie lorda locale ......... .. e ¥ Mg 60,48

Superficie lorda deposito ...............

.?f',,, Ies ¢ "_“T‘\;}-‘.. . ! :
Zlotto 6 : fondo rustico e

N

fabbricato per civile abitazione alla contrada Netti

superficie fondo agricolo

...................... ha 2 are 59 Cca 84
) superticie lorda fabbricato............................... mq 136,00
H superficie fastrico solare .......................... mq 136,00

superficie lorda depositi ................._.. ...

veranda e percorst.................................. mqg 1008,00

b} Dati catastali: dall'esame delia documentazione rilasciata dal Nuovo Catasto

Edilizio Urbano e Catasto Terreni, risulta che gii immabili oggetto di

pignoramento sono allibrati con i seguenti dati catastali:

lotto 1 : den. ute scheda fi 5@?1;975 ( allegati 2a — 2b in copia alia presente)
. \..*\j .

= COMUNE. oo SANTERAMO IN COLLE
TS

< INdiNZZO via GORIZIA &. 22 % piano 1

= Partita et e e 200531

- Fogiio ............. 42 Particella ............ 220 Subaltemo ........... 2

- Categoria Catastale ... e A3

B 11 T T PSR RPRUUPR

- Rendita ...t v SR e e e € 289,22
- Irtestazione e THOIO i veiii i e e e,
nate a ‘i
ST ) 6 :_ }d——_h e e s

. mq 6048
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lotto 1 : den. ute scheda 9471975 ( allegati 2¢ —2d in copia alla presente)
e COMIUNE o eeeerereinnsnans e mn s am s s SANTERAMO IN COLLE
- Indirizzo ...... TP PRI via GORIZIA@ pianoc 2

o PRI cvveoveeere e 200531

- Fogho ..cvererrens 42  Particella ............ 220 Subalterno ....... & 3 |

- Rendita ............ € 48,03

 IESIAZIONE © THOMO (... rn s evsrre e sms oo T

e,]o;)den ute sched ;?1975 (fallegatos in copia alla preSente) ._ﬁ?}w m. >

MUNE...coeevviinse F"‘- ................ e SANTERAMO IN CO LLE ¢ ¢ .'.5(.

T e e e o0y W
= INAIFZZO v evreireerrrenns via STAZIONE n. 26 28 via Gorizia n. 18 16
L ) - ~ - 'f.'- i, T I —
_ Intestazione @ THOIO .ovc.ewriveessyye
..................... nato a o
« { allegato 4a in copia alla presente) T )
y . ' 5
TT7T0CaIS COMUNG....csrvrroves oo SANTERAMO INCOLLE
. } ) P . - o
({‘ o — \\__/r }/,’—».\:‘ %\ .
TIT IAGIZZO o veeerere e e via GORIZIAn. 12:- 14 ‘hano T CEow
. “" " - ¥ : ;' T

T "1;’ ‘“'«q v
. "J

- Consistenza -\Aw{"\. 1 vani
4
- Categoria Catastale it NB‘?\* CIESSE e oo aeeenennreaees

o RENGH wevvpvvvs it ooereserioee e -




jotto 4 :

\ K?{ %

lotto 3: (allegato 4bin copia alla presente) e el

- 2% locale COMUNME.. .o iivreenirariaracaines eeaeeans SANTERAMO IN COLLE

VARG o iccs s ton ccsmmnesssmpmsssnesysnnpeis via GORIZIA\n. 10 - piano T

PATHEA «. oo or oot rn e s ....3876

( allegato 5 in copia alla presente)

COMUNE e vivireerennires e rr v e ni——ia SANTERAMO IN COLLE

i S

.45 via GORIZIA . 6 - Biano 1
Bon |}

A7
‘,\‘% o . .-‘}

JAQIEZZ0 vt e e et e e arame v e nanis

Particella fr219 iy
CONSISIENZA 1. vvvisersenver oopans o memmn s sas s s s i 2 vani
Categoria Catastale .............

RENAIA .o\ ieir eeeaieeeaeare e e rannnnay e aanaens e e € 88,83

IMteStAZION® € THOMD . .oooiiiirrireiirrstes e e st ine s

lotta 6 : ( allegato Ba in copia alia presente)
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- 1° locale Comune

- 2° Ipcale Comune

lotto 5: ( allegato 6b in copia alla presente)

ATaTe (1174 o ET U TS OOPRPP P PREPTELE

Partita ..

Categoria Catastale ............

Rendita ...........- € 123,95

intestazione e Titolo ......... PP POP PP PPE R TR PR PP

PRl

jato a
-_(“ .

nato a

INAFZZO e eee s i e e evrs s b ranr s en e i

AR oo oo oee et serietmre et sn s

Consistenza ....... ...................... \i\.},

Categoria Catastale v CI2 CIASSE woovvvooveeeererariinnns B

REMAIA oo oo e e nen e ree e e ecnannnenenen. € 96,68

 Intestazione @ THOI0 ... e




lotto 6 : (aliegato 7a in copia alla presente)

- COMUNB.....ccviniiinnininn e e SANTERAMOQ IN COLLE :
- lfogl'i'q .................. e AT Particella 168
- Qualita Classe ................. e SEMINATIVC;‘“
= SUPEITICIE .o e e et eea e ..., 8TE BT A 20

- Reddito Dominicale............. € 2516 Reddito Agrario .............. € 18,87
- Intestazione:.... 1ate a

lotto 6 : ( allegato 7h in copia alla presente)

- COMUNE....eeveeee . N e SANTERAMO IN COLLE

- Eoglio ............ 17N Particelia 15

- Qualitd Classe ............. f ...................... FABBRICATO RURALE
- Superficie e are 11 ca 94

- Intestazione: ... nato a

lotto 6 : ( aliegato 7c in copia alla presente)

= COMUNE....o e e SANTERAMO IN COLLE

ol ;| - SRRR—— — Particela .............occcoeeeen. 18
s '

- QUAIA CIASSE ©..vovov. e, SEMINATIVO-3-

- Superficie .........oooieeie e et e e ha 1 are 78 ca 74

- Reddito Dominicale........... € 55,39 Reddito Agrario .............€ 41,54

- Intestazione:..... nate a

¢) Descrizione, coerenze, e stato di conservazione degli immobili : Come

suddetto Yoggetto di pignoramento & costituito da diversi immobili, con accessi
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autonomi, intestati a diversi proprietari ed individuati dalla sottoscritta con
lotto 1, iotto 2, lotto 3, lotto 4, lotto 5 e lotto 6. In particolare:

Il lotto 1 (vedasi planimetrie catastali allegati 2b e 2d) & costituito da un
appartamento al 1° piano e da soffitte e Ilastrico solare al 2° piano, di

esclusiva proprieta e Vi si accede dal

o g N

e e T e

a due ante in anticorodal e vetro di adeguate dimensioni ( vedasi foto allegate

iz

n.ri 5-6), dal quale tramite una rampa di scale si accede al primo e secondo
piano. L’intero vano scala non € in buono stato di conservazione e 8
manuienzione, anche se illuminato, areato naturalmente e rifinito in ogni sua f-‘
parte, ( vedasi foto allegate n.ri 5 ~ 7 — 8) i gradini sono rivestiti in pietra, la -
ringhiera e in ferro pitturato e le pareti sono intonacate e pitturate, con un -
normale livello di finitura. Al primo piano, vi é all'appartamento (vedasi fofo "
‘allegate n.ri9~10-11~12), esso € costituito da un ingresso, un vano
soggiomo, cucina, un vano ietto e bagno. Tutti Qli ambienti sono pavimentati
e rifiniti con t;attiscopa, Ié pareti e i soffitti sono.tutti intonacati e pitturati, la
cucina ha pareti, su .tutti I fati, rivestite con piastrelle ceramicate; tutti gli
ambienti sono areati e iliuminati naturaimente tramite infisso porta-finestra in
legno con vetri semplici e tappare\ﬂ"e in plastica, che consentono Paccesso ai
--;;Iconi sulla via Stazione e sulla via Gorizia. Entrambi i balconi { vedasi foto
allegate n.ri 3 — 4 ) sono pavimentati con piastrelle in ceramica e muniti di

ringhiera in ferro. 1l vano bagno & rivestito e pavimentato con piastrelle

ceramicate, & munito di tutti i sanitari { vaso , bidet, vasca e lavabo) con la

il

QMQQ_DEG{Ieilg_\_!_ig__Gorizia'. L'ingresso al vano scala € costituito da un portone ™

AN



i Jotto 2 (vedasi planimetrie catastalj allegato 3) & costituito da locali
r'; .

it st .

relativa rubinetteria, esso & areato e iliuminato tramite finestra in legno dello
stesso tipo suddetto. Tutti i vani sono muniti di modeste porte interne in iegno,
in cattivo stato di manutgn'zione. L'appartamento & inoltre munito di impianto
elettrico sottotraccia, dj impianto idrico — sanitario ed & privoe dell’ impianto di
riscaldamento. Le suddette rifiniture non $oNno di recente reafizzazione,
risalgono all’epbca della costruzione, ! ‘intero appartamento & in pessimo stato

di manutenzione e conservazione, poiché disabitato ed abbandonato,

Dallo stesso vano Scala si accede poi al secondo piano, costituito da soffitte e

d! lastrico sofare {vedasi foto allegate n.ri 13 —-14) , esso copre la superficie
dellintero appartamento sottostante. Anch'esso rifinito in ogni parte & da
tempo abbandonato, per cui in pessimo stafo di manutenzione o
conservazione; le soffitte con aftezza interna di cm. 170 hanno Copertura in
fravi in _le-gno ed é’t‘ernit, W lastrico solare & pavimentato con marmitte df
cemento ed ha parapetti di affaccio sui due lati, tali rifiniture non sono di
recente realizzazione e di scarso livetio. |

L'intero lotto confina con via Stazione, via Gorizia, proprieta € proprieta

ey

commerciall  al piano terra e da un locale cantina a pianc interrato, dj

esclusiva proprieta
n. 28 della via Stazione ( vedasi foto allegate n.ri 1 ~ 2). LU'ingresso & costituito

da un ampio portone in ferro, dal quale entrando 2 destra si raggiunge un

1 locale ufficio e ripestiglio (vedasi foto allegate n.ti 15 — 16) e frontaimente -

12

Ai locali vi si accede dal civico n. 26 e
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invece si accede al locale (vedasi foto allegate n.ri 17 — 18 — 19 — 20) adibito a
frantoio, attualmente funzionante. L'immobile & rifinito in ogni sua parte, infatti
€ pavimentato con mattonelie in cotto, ha volte e pareti pitturate, & munito di
impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte a vista, di impianto idrico, &
privo dell’ impianto di riscaldamento. Le suddette rifiniture non sono di recente

realizzazione, risalgono alepoca della costruzione, e comunque Fintero

immobile non & in buono stato di manutenzione e conservazione. |l locale al

piano interrato invece, al quale si accede dal portone autonomo alla via
Gorizia n. 18, framite una rampa di scale poce agevole, & un locale cantina

allo stato rustico.

- Lintero lotto:confina con via Stazione, via Gorizia, proprieta € proprieta

Il lotto 3 & costituito da due locali commerciali ed un piccolo vano bagno al

piano terra, di esclusiva proprieta . Ad essi si accede dal civico

n. 10 e n. 14 della via Gorizia ed ha civico n. 12 della stessa via murato ( |

vedasi foto allegate n.ri 23 ~ 24). L'ingresso ai locali & costituito da un portone
in ferro, ma ad ess0 vi si accede anche dal locale frantoio individqato al lotto 2,
entrambi i locali sono comunicanti, in particolare questi ultimi costituiscono il
deposito del frantoio (vedasi foto allegate n.ri 21 — 22). L'immobile & riﬁnitq in
ogni sua parte, infatti & pavimentato, ha volte e pareti pitturate, & munito di
impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte a vista, di impianto idrico
sanitario, ma & privo dell’ impianto di riscaldamento ed ha ajcune pareti

rivestite con piastrelle in ceramica ed altre pitturate; tali rifiniture non sono di

13




rg.cente xjeaﬁzzazione, in .c:omplessd lintero immobile & in normale stato di

manutenzione conservazione.

Il jotto 4 & costituito da un a'ppartamenfo al 1° biano di esclusiva proprieta
, allo stato attuaie & abitato. Vi si accede da! civico n. 6 della via

Gorizia { vedasi foio allegate n.ri 25-26 ). L'ingresso al vano scala & costituito

da un portone a due ante in legno di ridotte dimensioni, dal quale tramite una

rampa di scale si accede al primo piano. L'interovano scata € in normale stato

di conservazione € manutenzione, e illuminato e areato naturaimente da una

~ finestra in legno ed & [finito in ogni sua parte, i gredini sonc rivestiti, ia

ringhiera & in ferro pitturato e le pareti sono intonacate e pitturate, con un
normaie livelio di finitura. Al prime piano, vi & allappartamento, costituito da
due vani comunicanti ed un bagno. Tali ambienti sono pavimentati‘in pietra €
rifiniti con battiscapa, le pareti el soffitti sono intonacati e pitturati,'sono areati
e illuminati naturalmente tramite infisso porta-finestra in legno che consentono
raccesso al baicone sulla via Gorizia. Anche Il balcone & pavimentate con
piastrelle in ceramica- e muniti di ringhiera in ferro. 1l vano bagno & rivestito &
pavimentato con piastrelle ceramicate. L’appartamento & inolire ‘munito di
imphilanto elettrico sottotraccia, di impianto idrico — sanitario. Lela sud‘detfce
rifiniture non sono di norm'ale realizzazione, 1’intero _apparta!'nento éin discreto
stato di manutenzione e conservazione. | |

L'intero lotto confina con via Gorizia, proprieta . proprieta

o proprieta

14




Il lotto 5 (vedasi elaborato allegato 8) & costituito da un locale al piano terra

|

ed un locale al piano seminterrato. Vi si accede dal civico n. 33 della via
Cassano ( vedasi foto allegate n.ri 27 - 28 ). L'ingresso & costituito da
un'ampia serranda, dalla quale si accede al locale al piano terra, da
quest'ultimo tramite rampa di scala interna si accede al locale seminterrato. ;\l
piano terra & stato realizzato un vano bagno e anti bagno con aerazione
forzata. Entrambi i locali sono areati ed illuminati tramite finestre con affaccio
sulla via Gorizia, alcuni non ancora huniti di infissi poiché allo stato attuale i
tavori di cui alla concessione allegata, non sono completati.

Itlotto confina con via Gerizia, via Cassano e proprieta

H lotto & (vedasi planimetria catastale allegato 7d) & costituito da un fondo
rustico in agro di Santeramo, ad esso si accede dal km. 3,5 delia via Cassano

alia contrada Netti, di esclusiva proprieta Nel vigente p.d.f

~ del comune di Santeramo, il terreno ricade in zona E Rurale. I fondo distinto in

tre particelle catastali adiacenti, comprende una estensione di terreno di ha 2
are 59 ca 94 ed un fabbricato di mq 136,00 con una superficie esterna
annessa ed accessori di mg. 1058,00. Al km. 3,5 della via per Cassano,

svoltando sulla destra si percorre per un km. una strada non asfaltata che

consente F'accesso al cancello di ingresso alla proprieta { vedasi foto aflegata.

n. 30). Un percorso interno pavimentato conduce al fabbricato; quest’ultimo &

5

stato realizzato in proprio dal sig. ed in assenza di

concessione o autorizzazioni, attualmente costituisce I'abitazione delta famigilia

If fabbricato & costituito da un appartamento rialzato ed un lastrico

15

- —

i——

-



solare, essg ﬁa diversi ingressi (vedasi foto allegate n. n 31-32-33-34 -
35), ¢ costituito da un grande vano soggiomo-sa_forto, Un corridoio, due‘ vani
_ lefto, una cucina ed U vano bagno (vedasi foto allegate n, ri 37 - 38 — 39 -40
=41 - 42) . Tutti gli ambienti S0no pavimentati con piastrefie in ceramica e
rifinit cén battiscopa, |e pareti e | soffitti sono tutti intonacati e pitturati, I3
cucina ha pareti, sy tutti i fatl, rivestite con piastrelle Ceramicate, tutt; gli
ambienti éono areati e illuminati natUraiménte tramite infisso porta-finestra o
finestra in anticorodal, con tapparelle in plastica e grate in ferro. il vano bagno
& rivestito e bavimentato con piastretie ceramicate, € munite di tutti i sanitari
(vaso , bidet, vasca e lavabo) con la relativa rubinetteria, ed & areato e
iluminato tramite finestra delle stesso tipo suddetto. Tutti i vani sono muniti di
porte interne in legno, L'appartamento & inoltre munito di impianto elettrico
sottotraceia, di impianto idrico ~ sanitario ed impianto dj riscaidamento a gas
metano. Le suddette rifiniture sono di normale realizzazione e non molto
recenti, la struttura dellintera appartamento & in buono stato di consejvazione,
normale invece & o stato dj manttenzione. Nella parte anteriore e lateraimente
ai fabbricato vi & un'ampia veranda, nella parte posteriore invece vi & un ampio
cortile ( vedasi foto allegate n, fj 35 ~ 38 ) con annessi locali adibiti a deposiio.
Una scala esterna in ferro conduce al lastrico solare che occupa tuita la
superficie del fabbricato. L’i_ntero i'mm'obile, esternamente & in parte alio stato
rustico ed in parte intonacato e pitturato,
Muretti 2 secco, in buono stato di manutenzione, delimitano varie parti del

fondo, poiché diversamente utilizzato, infatti la gran parte del terrenc & destinato
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alla coltura di orzo, un'altra invece a frutteto, vigneto e alla coltivazione di
ortaggi ( vedasi foto allegate dal n. 43 al n. S0) . Lintero fondo & ben mantenuto
€ condotto.

It fotto confina con strada vicinale Netti, con Pia Opera della Misericordia e con
propriefa

e) Vetusta: Gli immobili ubicati nel centro abitato del Comune di Santeramo in
Colie, sono tutti fabbricati realizzati negli anni cinquanta. i fabbricato, ubicato

in agro di Santeramo, invece ' & stato realizzato nei primi anni sessanta,
e

e PR —

all'origine edificato come fabbricato rurale per il ricovero di animali, nel tempo
e fino al 1980 ha subito ampliamenti ed adeguamenti ﬁno a -di\l.’en-tal.'e
residenza dei debitorj esecutati sigg.

f) Regolarita Edilizia — \}lr;coli — Servitd : in seguito alle indagini esperite
presso [Ufficio Tecnico del Comune di rSanteramo in Colle, la sottoscritta

rileva che gii immobili oggetto di pignoramento sono stati |__realizzati tutta in

— e ——

assenza della concessione edilizia; solo per I'immobile individuato al iotto 5 é

i e )

con la quale si autorizza

e e e

testualmente “Il cambio di destinazione d’'uso del piano rialzato da abltaztone
S «—.\,,Wm

i T P e ve————— o P T
----- AL PUTE S, e e AR

ad attivita commerciale, modifica del prospettr € realizzazione di una scala d:

gy s i L T e — .

RIS L 7
“‘ Jm.&r ...... H T S

collegamento tra il plano seminterrato e I[ plano rialzato”,

T R Stmgg e

gﬂ__,,__ T
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Inoltre cosi come risyutta dalle indagini espérite, sull” immobile in oggetto non
sussistono  oneri, pesi, servitt attive o passive, diritti di usufrutto, uso o
abitazion’e.' -
- Quesiton° 2 -

Accerti l.a esatta provenienza dei beni ricostruendo analiticamente Je loro vicende
traslative nel ventennio al;teriore alta trascrizione de) Ppignoramento indicando
aliresi se alla data suddetin sussistevano sugli stessi immobili pignoramenti o
ipoteche nonché le trascrizioni o iscrizioni che siano state effettuate anche in data
suceessiva; alleghi gl atﬁ di provenienza se non reperiti in afti.

Come gia suddetto gli immobili oggetto di pighoramento sono divers;,
attualmente appartenenti a diversi proprietari € con diverse provenienze,
pertanto premesso che I atto di pignoramento & stato trascritto in data 2
dicembre 1997, la sottoscritia procede di seguito alia ricostmzione. delle

vicende traslative nel ventennio anteriore a tale data e alla individuazione della

esatta provenienza dej singoli fotti.
a) Lotto 1: L' immobile & perventio in nuda proprieta ai coniugi sig.
m_-‘-_"‘—-'———‘,;‘,
| e sig.ra , on atto di compravendita ( vedasi

allegato 9 in copia alla presente) per notar de Luise in data 22 giugno 1978,

.
PR
i oA

\ nata a , titolare al 2 dicembre 1977,
L
Lotto 2: L’ immobile & pervenuto in piena proprieta al-sig. in

data anteriore ai 2 dicembre 1977 .
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Lotto 3 - lotto 4 : L’ immobile & pervenuto in piena proprieta al sig.

con  diversi atti di compravendita (vedasi - allegato 12 )

- Pimmobile a]\-;_—fggl_i_oj}'? paftrc_qlla21_9 sqb4 ¢on atto di compravendita per

-..notar de Luise in-data 22 ottobre 1 987, trascritto a Bari il-18-novembre 1987-al-

“-n737497, dai siggi natoa e

- i’imm'obile,--i_ﬂ_ foglio—42~ Qé_f’t_i‘g‘ejllaj_f21;9;_-;ﬁli.; 3, sub. 68 con atto di

compravendita per notar Cuffaro in data 26 marzo 1990, trascritto a Bariil 13

/. "aprile 1990-al n. " 15347, dai sigy: “nato a

€ nata a ; tali

immobili sono pervenuti a quest'ultimi con atto di compravendita per notar

Cuffaro in data 22 settembre 1983, trascritto a Bari il 18 ottobre 1983 al n.

31828, dal sig. nato a , al

~medesimo gii stessi sono pervenuti per la quota di usufrutto con atto di
successione trascritta il 13 febbrraio 1980 al n. 5402 in morte di

e per la quota di nuda proprieta con trascrizione del 11 ottobre 1968

n. 42617.
Lotto 5 : L*immobile & pervenuto'in piena proprieta-al sig. ‘€on.

lo stesso atto —di—cop}pravejn_cji_tg__gi__'gqi al'lotto 4" (vedasi allegato 12), per notar

~-Cuffaro- in-data-26 marzo- 1 990 - trascritto-

(.dai -sigg. _hato_a e
. Tata a
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/* Tale immobile, in data successiva al pignoramento, con atto di compravendita

per notar Cardinali Cinzia del 5 maggio 1998 e trascritto a Bari al n. 11673, &

-, State venduto alla sig.ra nata a
(usufrutto per %), al sig. nato a £ (
" nuda proprieta per 1000/1000) e al sig. nato a

(usufrutto per .
| Lotto 6 : L' immabile & pervenuto in piena proprieta al sig.
in data anteriore al 2 dicembre 1977 g.precisamente ( vedasi allegato 10) con
atto di donazione e compravendita del 31 luglio 1974 .

b) Dalla documentazione esibita dal procedente e dalla visura effettuata e
rilasciata dalla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari ( allegati 11 e 12), "
refativa al ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento ( 2 dicembre
1997) sugii immobili de quo, sono state individuate le formalita di segulito
élencate.
in capo al sig. | . (vedasi allegato 11 ).

b.1 Trascrizione del 2 dicembre 1997 n. Reg, Gen. 38521 & n. Reg. Part.
28472, a favore di CARIPUGLIA S.P.A. Bari, contro coniugi
| per nuda proprieta e sig.
per proprieta, atto esecutivo o cautelare verbale di
pignoramento immobili:

comune di Santgramo in Colle: via Gorizia n. 22 — p.1°; via Gorizia n. 22 —
:g‘é‘fm"w

H
5

- p-2°% via Gorizia n.ri 16,18,20 e via Stazione; via Cassanéi n.33 % p.T.; via
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- foglio 17 particella 18, foglic 17 particella 15.

,&/ﬁ:\"*\

Gorizia n.ri 12, 14 - p.T.: via Gonz’t}a n. 4 _s}p $1; via Gorizia n. 6 - p.1°% via
N /4

""“'iz'—“"

Gorizia n. 10 - p.T.; via Gorizia n. 22 — —p.1°; via Gorizia n. 22 —p.2°:

agro di Santeramo in Colle : via Cassan_q---tOg-[io__‘_I?_-_p_art_iqella_-jss,--fpglig__--_‘f_'z

~particella 18; foglio 17 particella 15>

b.2 Trascrizione del 9 dicembre 1997 n. Reg. Gen. 39328 e n. Reg. Part.
29063, a favore di nato a contro sig.

atto tra vivi preliminare di compravendita immobili in
agro di Santeramo alla contrada_Netti - v[?-ga_ass_ahb'_fbﬁo”_‘l?f_b_a[ti_c;éfla 168,

-

in capo al sig. : (vedési allegato 12 ):

b 3 Iscrlzrone del 20 ottobré 2003 n.'Reg. Gen. 47187 e n Reg. Part. 8676,

_.a favore -dl__‘_SIEIS[T;"PL_J_G!L{A '_S:-P.A. in “Bari -al-C.so A. D& Gasperi , 292/D,

 _eontro sig.- nato-a-

—attodi - ipotecarlegale :mmobllﬁ in é@nteramo alta via Gorizia n.ri 14 — 12 6,

_(_*

=N}

catasto U. foghé‘l?‘}ar‘hceﬂa 2f9 ub 3, foglio-42 particellar219{sUb. 5.4
S N =
b4 -Irasqu_zip'-?ij_ 18 pvembre 1987 n. 37497, a favore del'sig.

nato a !  contro sig.

natc a - e della sig.ra

nata a atto di

compravendita immobile alla via Gorizia n.10.in catasto. al fogiio 42 particelia

s 219sub4: -

b.5 _Trascrizione del 13 aprile 1990-n. -15447,a favore del-sig.
Yiato a contro sig.
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nato a € delia sig.ra
nata a . atto di compravendita
immobill ne! comune di Santeramo, in catasto al foglio 42 particeila 219 sub 2
- via Cassano n. 33, a foglio 42 particetla 219 sub 3 - via Gorizia n.ri 12,14, a
foglio 42 particelia-219 sub 5 — via Gorizia n. 4; ai foglio 42 particelia 219 sub 6
- via Gorizia n. 6,
h.6 Trascrizione: - del 25 - maggio 1998 n. Reg. Gen. 16044 e n. Reg. Part.
11673, a favore delia sig.ra \ nata a
, del sig. nato a
' hato a
contro nato a |, atto fra
vivi di compravendita immobili'nel Eomune di Santeramo alla via Cassano n. 33
in catasto al foglio 42 particella 212 sub 2 e alla via Gorizia n. 4 in catasto ai
foglio 42 particelia 218 sub 5.
b.7 Traserizione del 2 dicembre 1997 n. Reg. Gen. 38521 e n. Reg. Part.
- 28472, a favore ' di CARIPUGLIA 8.P.A. Bari, ' contro coniugi .
per nuda _pmpﬁeté € sig,
per proprieta, atfo esecutivo o cautelare verbale di
pignoramento immobili - vedi trascrizione b.1.
- Quesito n° 3 -

Proceda afjl'esito dei suddetti accertamenti alla determinazione del valore dei beni

pignorati %wuto riguardo ai prezzi correnti di mercato, per gli immobili aventile
medesime caratteristiche con espressa indicazione dei parametri di raffronto.
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Per determinare il valore di mercaio dei beni pignorati, la sottoscritta ha
coﬁsiderato diversi parametri quali: Ia tipologia, la classe demografica
l'ubicazione degli immobili in zona urbanizzata, lo stato di conservazione e
manutenzione, la regolarita urbanistica, la destinazione d'uso, la vetusta, |a
possibilita di utilizzo dei manufatti e ie indagini di mercato in zona, presso
agenzie immobiliari e presso I'Ufficio tecnico Comunale, su abitazioni e fondi
rustici con le stesse caratteristiche.

Pertanto premesso quanto sopra, il pitt probabile valore attuale di mercato, éioé
quello che gli immobili avrebbero in una fibera contrattazione di compravendita,

si stima nelfo stato di fatto in cui si trovano ( maggio 2004 ), a corpo € non a

i _wMiSUrA, in:

lotto 1 : appartamento per civile abitazione al primo piano, soffitte al secondo

pianc e relativo fastrico solare, alla via Gorizia n. 20 ...veeneewn.... €. 128.600,00
*( centoventottomilaseicentoeuro ').

lotto 2 : locale commerciale al piano terra destinato a frantoio, alla via Gorizia
angolo via Stazione n.ri 26,28 e locale cantina al piano interrato alla via Gorizia
nri16,18....ceece. TS €. 90.250,00
( novantamiladuecentocinquantaeuro ).

lotto 3 : locali al piano terra alla via Gorizia n.ri 10,12,14 1 ccnneennenns €. 25.600,00
( venticinquemita seicentoeuro ).

lotto 4: appartamento per civile abitazione al primo piano, alla via Gorizia n. 6

ersrernssssnes s cecnens & 55.000,00

( cinquantacinguemilaeuro ).
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lotto 5: focale commerciale al piano terra alia via Cassanc n. 33 & locale

deposite al piano seminterrato alla via Gorizia n. 4.....ceeeeennnene.... €. 49.500,00

( quarantanovemilacingquecentoeuro ).
lotto 6 : fondo rustico e fabbricato per civile abitazione, in agro di Santeramo in

Calle al km. 3,50 della via Cassano alia confrada Netii.................E. 280.000,00

( duecentoottantamilaguro ),

- Quesito n° 4 -
Proceda 1'esperto alla determinazione del valore iniziale ai fini deR' INVIM con

riserva di designare il medesimo per l'eventuale deposite delia relativa relazione in

caso di inerzia del debitore.

Poicheé attualmente non si effetiua la denuncia [.N.V.[.M., la sottoscritta ritiene di

113

non riportare alcun valore.

- Quesito n® 5 -
“Proceda, da ultimo, I'esperto alla compilazione di apposita relazione estimativa che
dovra depositare entro il termine di 90 giorni, unitamente ad una separata e suc-
cinta descrizione del lotto o dei lofti formati, con le _;:oerenze, i dati catastali ag-
‘siornati, con il prezzo base attribuitogli ed altri eventuali dati di cui sia opporfuno
dare atto nella ordinanza di vendita; secondo lo schema consueto dei bandi di

vendita immobiliari.

La descrizione dei lofti pud cosi essere trascritta:

lotto 1 : appartamento per civile abitazione al primo piano, soffitte al secondo

piano e relfativo lastrico solare, disabitato, con accesso dalia via Gorizia n. 20.
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E’ costituito da:

- soggiorno, cucina abitabile, un vano letto, bagno aj 1 “pianoc : o

- due vani soffitta, lastrico solare e torrino vano scala al 2°piano.
Completamente_ rifinito in Ogni sua parte, prowvisto di ogni accessorio, non & in
buono stato dj conservazione e manutenzione, E’ allibrato presso | UTLE. :

- 1° piano al foglio 42, particella 220 syb, 2, via Gorizia n. 22, categoria A/3,

e,

classe 5, consistenza vani 4, rendita €. 289 22

-~ 2% piano al foglio 42, particella 220 sub. 3, via Gorizia n. 22, categoria Cr2,

——

classe 2, consistenza mq. 30,00 rendita €, 48,03.
Confina con vig Stazione, via Gorizia, proprieta e proprieta
Il prezzo base dei lotto, cosi come descritto nella presente relazione

estimativa, nello stato difatto in cuisj trova a corpo e non a misura risulta

<

dalla via Stazione n.ri 26,28  angolo via Gorizia € locale cantina af piano

interrato alla via Gorizia n.ri 16,18. !l iocale & rifinito in ogni sua parte, non & in

buono stato di conservazione e manutenzione, la cantina & allo stato rustico. E’

denunciato presso I’ U.T.E. con scheda 96/75.
Confina con via Stazione, via Gorizia, proprieta € proprieta

- Il prezzo base del lotto, cosi come descritto nella presente relazione

estimativa, nello stato difatto in cuisi trovaa Corpo € non a misura risulta

PaM @i €. 90.250,00( novantamiladuecentocinquantaeuro ).
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lotto 3 : locail _commergiali ai _piano terra adlb!tl a deposito con accesso dalla

via GOI‘IZJ& n.r 10,12,14 comunicanti tra toro.- Compileti di ogni rfinitura , i locaji

80N in hormale  stato df conservazione e manutenzione. £’ allibrato presso I

UTE. al fogllo 42, pamcella 219 sub 3 via Gorizia n. 12, 14 piano T,

categorla A5, classe 5 consrstenza vani 1, rendita €, 36,158 al ngllO 42,

—— .

particella 219 sub. 4, via Gorizia n. 10 pxano T, categoria A/5, classe 8,
et

conmstenza vani 1, rendita € 42, 35. Il prezzo base del lotto, cosi come
descritto nella presente relazione estimativa, nello stato  difatto in cujsj
frova a corpo e non a misura risulta pariai.......... .. . - £. 25.600,00
(venticinquemHaseicentoeuro).

lotto 4: appartamento per civile abitazione al primo piano, destinato ad
abitazione, con accesso dalla via Gorizia n. 8.  E’ costituito da: soggiorno-
cucina, bagro e vano leito Completamente rifinito in ogni sua parte, provvisto di
ogni accessorio, & in discreto di conservazione e manutenzione. £’ aHiErato

presso I' U.T.E. : al foglio 42, particella 219 sub. 6, via Gorizia n. & piano 1,

categoria A/4, ciasse 4, consnstenza vani 2, rendita €. 88,835. Confina con
via Gorizia, proprieta , proprieta € proprieta !
Il prezzo base del lotto, cosi come descritto nella presente reiazione estimativa,

nello stato  difatto in  cuisi tfrova a corpo e non a misura risufta pari

Al ST €. 56.000,00 ( cinquantacinquemilaeuro ).

lotto 5: jocale commercrale ai plano terra con accesso dai[a Cassano n. 33 e

locale deposito al piano seminterrato alla via Gorizia n. 4. Non completamente

rifinito, & in discreto stato di conservazione & manutenzione. Regolarmente

+
et
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approvato e concessionato, & alfibrato presso I' U.T.E. al foglio 42, particella

219 sub. 2, via Cassano n. 33- piano T, catégoria Af4, classe 6; consistenza
______,_.\---""M'M—"M'" -

vani 2, rendita €. 12395 e al foglio 42, particella 219 sub. 5, via Gorizia n. 4

piano 81, categoria C/2, classe 5, consistenza mq. 36,00, rendita €. 96,68.
Confina con via Gorizia, vis Cassano e proprieta Il prezzo base
del lotto, cosi come descritto nella presente relazione estimativa, nello stato di
fatto in cui si trova a corpo e non a misura risulta paria: ................€. 49.500,00
( quarantanovemilacinquecentoeuro ). .

Jotto & : fondo rustico e fabbricato per civile abitazione, in agro di Santeramo
in Colle al km. 3,50 della via Cassano alla contrada Netti. |I lotto, comprende
una estensione di terreno di ha 2 are 59 ¢z 94 gd un fabbricato di mg 136,0()'
con una superficie esterna annessa ed accessori di mg. 1058,00. I fabbricato
realizzato in assenza della concessione edilizia & costituito da un apparta-mento
rialzato costituito da un vano soggiorno-salotto, un corridoio, due vani letto, una
cucina ed un vano bagno, un lastrico solare e depositi. Compietamente rifinito e

provvisto di ogni accessorio il fabbricato & in buono stato di conservazione e

- manutenzione. Il fondo agricolo @ destinato per la gran parte alla coltura di

cereali, in parte invece & destinato a frutteti, vigneto e alia coltivazione di
ortaggi. L’intero fondo & ben mantenuto e condotto. E’ allibrato presso 'UTE:

al foglio 17, particella 168, qualita e classe seminativo 3, superficie are 81 ca

i— |

=

20, reddito dominicale €. 25,16 e reddito agraric €. 18,87; al foglio 17,

,—————

particella 15, qualita e classe fabbricato rurale, superficie are 11 ca 94, e al

e
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' Particella 18, gualita e classe Seminativo 3, superficie ha 1 are 78

| ca 7/7/ reddito dominicale €, 55,39 e reddito agrario € 4134
Confina con strada vicinale Netti, con Pig Opera della Misericordia e con
prppn’eté - Il prezzo base ggl fotto, cosi come descntfo nella
presente relazione estimativa, neffo stato di fatto in Cui si trova a COrpo e non a
misura risulta paria: ... . ererieennn, €. 280.000,00 ( dueoentooﬂantami]aeyro).
- Quesito n° 6

Elenchi Per ciascun jotto Je formalita (iscrizioni e trascrizioni) delje quah dovra

essere ordinata la canceileria dopo Iy vendita,

Le formalita da canceliare, per tutti | lotti sy individuati, risultano essere Je

Seguenti:

1. Trascrizione del 2 dicompre 997 n. Reg. Gen. 38521 e n, Reg. Part.

28472, a favore i CARIPUGLIA SPA. Bari, contro coniugi

Per nuda proprieta e sig.
PEr proprieta, atto &secutivo o cautelare verbals dj

pignoramento immobili,
2. Trascrizione de| g dicembre 1997 n. Reg. Gen. 39328 ¢ p. Reg. Part.

28063, a favore g hato a . contro sig.

atto tra vivi prefiminare di compravendita.
3. Iscrizione del 20 ottobre 2003 n: Reg. Gen. 47187 en. Reg. Part. 86786, a.
favore di SESIT PUGLIA S.P.A. in Bari alC.s0 A. De Gasperi , 292/D, contro
sig. -nafo a , atto di

ipoteca iegale.
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4. Trascrizione del 18 novembre 1987 n, 37497, a favore-del-sig.

nato a . contro  sig.
hato a . - @ della sig.ra
-.\nata g , atto di compravendita.

5. Trascrizione del 13 aprile 1990 n. 15447 a favore—del ‘sig

o . hato a . contro sig.
nato a e della sig.ra

nataa  atto di compravendita,
8. Trascrizione del 25 maggio 1998n. Reg. Gen. 16044 & n. Reg, Part 11673,

a favore della sig.ra | vhata a 5

del sig. nato a e del sig.
nato & , contro " sig.
“nato a , atto tra vivi di

compravendita immébili .
4 ~ DOCUMENT] ACQUISITI E PRODOTTI
- 4.1 N. 1 fascicolo di parte (che si restituisce)
- 4.2 Visure e planimetrie catastali:
(Allegati 2a. 2b, 2c, 2d, 3,4a, 4b, 5, 6a, 8b, 7a, 7b, 7¢, 7d)
- 4.3 Concessione edilizia ( Allegato 8 )
- 4.4 Attl di compravendita (Allegati 9,10)
- 4..5 Visure presso la Conservatoria R.R. LI di Bari (Allegati 11, 12)

- 4.6 N. 50 fotografie
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L2 sottoscritta ©.T.U. ritiene con la presente relazione, che si compone di n° 30 pagine,
n. 12 allegati e n. 50 fotografie, di aver assolto aliincarico affidatole, rimanendo a

disposizione dellll.mo 8ig. Giudice per gualsiasi chiarimento o ulteriore informazione

che alfuopo dovesse essere necessaria.

ing. Angela £ran

Gravina in Puglia, li 29/05/2004
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