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TRIBUNALE CIVILE DI BARI 
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 
 
G.E. Dott.ssa Laura Fazio 

 

Procedimento di esecuzione immobiliare N 157/2018 

 

Promosso da    Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. mandataria di VELA OBG Srl 

In danno di      

 

 
Elencazione e identificazione beni : COMPOSIZIONE LOTTI 
 
L’immobile  oggetto  di  stima  è  indicato  nell’atto  di  pignoramento  contro  l’esecutato 

(procedura RGE 157/2018 Tribunale di Bari).  

L’  immobile  periziato  è  situato  in  Toritto  (BA)  ed  è  di  seguito  indicato  e  identificato  per  consistenza  e 

proprietà: 

Lotto 1  
Abitazione di tipo civile via Giuseppe Alberto Pugliese 
n. 328, piano 5, scala B  

 

Lotto Fg.  P.lla Sub Tip. Classe Cons. Superf 

Catast. 

Descrizione Località 

1 18 511 20 A/2 2 73,24 

mq 

76 

mq 

Abitazione di tipo civile via  Giuseppe  Alberto 
Pugliese n. 328, piano 
5, scala B, Toritto (BA) 

 

Elencazione di Identificazione del bene A

Ubicazione 
via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328, piano 5, scala B, Toritto (BA)a 
circa 1 km dal centro cittadino e di circa 2 km dall’accesso della SS 96 

Accessi 
Un ingresso al civico 328 via Giuseppe Alberto Pugliese scala B, Toritto 
(BA) tramite portone, vano scale senza ascensore, piano 5°, porta 
blindata.  

Confini Il bene confina con altro fabbricato non in aderenza. 

Dati catastali ed 
urbanistici 

NCU della provincia di Bari al comune di Toritto (BA) Giuseppe Alberto 
Pugliese n. 328 fg 18 ptc 511 sub 20 P. 5. categoria catastale A/2 
(Abitazione di tipo civile), di classe 3 con una consistenza di 6,5 vani, la 
superficie commerciale è di 80 mq; 
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Dati Urbanistici: 
fabbricato costruito con licenza edilizia n. 82 del 18/06/1968. In data 
20/05/1970 veniva autorizzata una variante per sanatoria a parziale 
modifica dei piano 5° con la realizzazione di una balconata (chiamata 
veranda) profonda mt. 1,6 lunga tutto il fronte del fabbricato e 
conseguente arretramento dell’appartamento.   
Il fabbricato è stato dichiarato abitabile in data 05/06/1970 dal 
Comune di Toritto 
 Nel 1987, previa regolare autorizzazione presentata al Comune di 
Toritto, l’appartamento unico al piano 5° veniva frazionato in due unità 
indipendenti di cui una è quella oggetto di questa procedura e 
precisamente quella all’angolo del fabbricato servita per tutto il fronte 
laterale da una intera balconata. Tale unità immobiliare è individuata in 
catasto del Comune di Toritto al Foglio 18 particella 511 sub 20. 
Nel 2010 venivano eseguite, dal attuale proprietario, opere di 
ridistribuzione degli spazi interni, a seguito dei quali in data 02/11/2010 
veniva presentata variazione catastale per ristrutturazione e diversa 
distribuzione spazi interni e veniva accatastata la veranda, ma del titolo 
edilizio relativo ad entrambi gli interventi non vi è traccia al Comune di 
Toritto. Pertanto si presume che non sia stata richiesta alcuna 
autorizzazione urbanistica.  
       Pertanto, l’immobile presenta difformità urbanistiche relative alla 
parziale chiusura di un balcone con una veranda in cui è stata posizionata 
la cucina e la diversa distribuzione degli spazi interni. Le planimetrie 
catastali invece rispecchiano lo stato dei luoghi rilevato durante il 
sopralluogo effettuato. Nel sopralluogo effettuato si è individuato anche 
lo stato conservativo dell’immobile. Le planimetrie catastali esistenti 
comprendono la veranda. 
Oggi la porzione della area di balcone chiusa a veranda in anticorodal e 
vetro ove è stata posizionata la cucina ha creato una ulteriore superficie 
chiusa annessa all’appartamento di mq. 7 e quindi un volume suppletivo 
al volume dell’appartamento. Tale volume non è urbanisticamente 
legittimo, ma può essere sanato entro 120 giorni dal decreto di 
trasferimento dell’appartamento oggetto di codesta procedura ai sensi 
degli Artt .40 e 46 della L.47/85 e smi per la veranda e dell’Art 36 DPR 
380/01 per la diversa distribuzione degli spazi interni.    
L’immobile è allacciato alla rete pubblica idrica e fognaria. L’immobile è 
situato nella zona D del PdF e in zona D1 del PRG, anche se tale zona 
risulta essere una zona periferica di Toritto. In tale zona vi è la prevalenza 
di fabbricati per civile abitazione con strade di accesso carrabili senza 
difficoltà di viabilità e parcheggio. 

Difformità catastali        Non presenti 
Difformità 
urbanistiche   

Presenti 

Pertinenze e accessori Nessuna pertinenza e accessori 
Intestazione 
Proprietà  Proprietà degli esecutati, sig.ri 
Tipologia A/2 (Abitazione di tipo civile) 

Descrizione analitica del bene A 

Tipologia A/2 (Abitazione di tipo civile) 
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Altezza interna utile L’abitazione ha una altezza di mt. 3,00 

Composizione interna 

L’appartamento è composto da ingresso, n. 4 vani di cui uno doppio 
cucina-pranzo, un salone e n.2 camere da letto, un ampio bagno un 
ripostiglio e un terrazzo a livello posizionato lungo 3 lati 
dell’appartamento. 
Il terrazzo è parzialmente coperto da pensilina legittimata 
urbanisticamente posizionata lungo il perimetro di tre lati 
dell’appartamento; mentre la pensilina autorizzata posizionata sul 
terrazzo prospiciente via Palermo è chiusa da una veranda di mq.24 non 
legittimata urbanisticamente e non accatastata posizionata sulla zona di 
terrazzo.  

Superficie netta e 
commerciale 

VP Superficie Abitazione interna 73,24  mq 
VB Superficie balconi 23,40 mq 
 SC Superficie Commerciale = 73,24 + (23,4 x 0,30) = 73,40 + 7,02
 80,43 mq Totale  
 
Superficie commerciale totale: mq 80 

Esposizione Nord ingresso su via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328 

Condizioni  

Esternamente sia tutte le facciate del fabbricato sia la facciata principale 
dell’immobile in oggetto su via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328sono 
intonacate e pitturate e sono in discreto stato di conservazione. In alcuni 
punti sulle facciate vi è distacco e/o lesione di intonaco. Non sono stati 
effettuati lavori di manutenzione da quando è stata costruita, vanno 
previsti. 
Internamente l’immobile in oggetto è in pessimo  stato di conservazione, 
in quanto non risultano più presenti le porte interne e due infissi.  

Caratteristiche 
strutturali 

Fabbricato costruito nel 1968, struttura in c.a. pilastri e travi, la struttura 
orizzontale è costituita da solaio gettato in opera del tipo latero-cemento.  
FACCIATE: intonacate e pitturate 
LASTRICO SOLARE: piano in buono stato conservativo. 
IMPIANTO IDRICO-FOGNARIO: in buono stato conservativo 
DISTRIBUZIONE GAS:  presente.  

Caratteristiche  
appartamento e 
immobile 

Infissi esterni non presenti o insufficiente stato di conservazione 
Porte interne non presenti. 
Porta di ingresso in buono stato. 
Pavimento in piastrelle ceramica. 
Bagno : privo di sanitari,  

Impianto termico  Presente centralizzato 

Impianto elettrico 
L’impianto elettrico manomesso e parzialmente rimosso e non conforme 
alla 46/90 

Impianto idrico 
L’immobile è allacciato alla rete pubblica idrica e fognaria, ma privo di 
sanitari e rubinetteria 

Impianto di 
climatizzazione 

1 split in camera da letto 

 
Dotazioni condominiali del bene A 
L’immobile   è dotato di ascensore  
Stato di possesso del bene A 
Stato occupativo Libero  
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Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene A
Vincoli a carico dell’acquirente  
Domande giudiziali e trascrizioni si 
Atti di asservimento urbanistici e cessioni cubatura no 
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale al 
coniuge  

no 

Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominiale no 
Esistenza di usufrutto no 
Vincoli cancellati/ regolarizzati dalla procedura 

Iscrizioni e 
trascrizioni 

Iscrizione nr. 4717 del 22/11/2010 Bari part. 2831 a favore di Banca Nazionale 
del Lavoro S.P.A. ROMA p.i. 09339391006 contro   

, .
 
Immobili di proprietà d
 
ABITAZIONE POPOLARE IN TORITTO (BA) via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328, 
piano 5, scala B, al Foglio 18 Particella 511 Sub 20, 
 
Notamenti a margine 
Atto nr. 16150 del 09/02/2018 Bari Part. 1404 RESTRIZIONE DI BENI 
Atto Notarile Gallo Eugenia del 22/11/2010 
Immobili: 
Unità negoziale n. 1 
ABITAZIONE POPOLARE IN TORITTO (BA) via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328, 
piano 5, scala B,  al Foglio 18 Particella 511 Sub 20 
 
Si esonera il Conservatore da ogni responsabilità circa i dati anagrafici 
dei debitori 

 Sanabilità delle 
difformità urbanistico- 
catastali 

L’immobile presenta difformità urbanistiche relative alla parziale 
chiusura di un balcone con una veranda in cui è stata posizionata la 
cucina e la diversa distribuzione degli spazi interni. Le planimetrie 
catastali invece rispecchiano lo stato dei luoghi rilevato durante il 
sopralluogo effettuato. Nel sopralluogo effettuato si è individuato anche 
lo stato conservativo dell’immobile. Le planimetrie catastali esistenti 
comprendono la veranda. Oggi la porzione della area di balcone chiusa a 
veranda in anticorodal e vetro ove è stata posizionata la cucina ha creato 
una ulteriore superficie chiusa annessa all’appartamento di mq. 7 e quindi 
un volume suppletivo al volume dell’appartamento. Tale volume non è 
urbanisticamente legittimo, ma può essere sanato entro 120 giorni dal 
decreto di trasferimento dell’appartamento oggetto di codesta procedura 
ai sensi degli Artt .40 e 46 della L.47/85 e smi per la veranda e dell’Art 
36 DPR 380/01 per la diversa distribuzione degli spazi interni. 
La planimetria catastale dell’immobile è regolare. 

Agibilità Il fabbricato è stato dichiarato abitabile in data 05/06/1970 dal Comune di 
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Toritto 
Altre informazioni per l’acquirente del bene A 
Importo spese condominiali annuale € 540,00 pari a € 45,00 come rata mensile 
Spese straordinarie deliberate non 
scadute 

 Presenti nel conteggio sotto citato 

Spese condominiali scadute non pagate 
2.448,96 a febbraio 2019 
 

Cause in corso e altri rischi 
Non si ha avuto notizie di altre cause in corso oltre i 
procedimenti segnalati nella trascrizioni 

Certificato di Abitabilità  Certificato di Agibilità – Abitabilità del 05.06/1970  

 

Valutazione del lotto unico 

Criteri di stima 

impiegati 

Criterio sintetico comparativo relativamente prezzi correnti borsino immobiliare e agenzie 

immobiliari, Agenzia delle Entrate opportunamente abbattuti. 

Le  buone  condizioni  interne  e  le  discrete  condizioni  esterne  dell’immobile  e  la  presenza  di 

difformità  edilizie  e  catastali  sanabili  con oneri  o  con demolizione  e  ricostruzione per  portare 

l’immobile allo stato assentito, giustificano l’allineamento ai prezzi di mercato pari a 1000 €/mq 

della superficie commerciale. 

Fonti  
Agenzie immobiliari, Borsa Immobiliare della Camera di Commercio di Bari, Agenzia delle Entrate: 

banca dati delle quotazioni immobiliari 

 

Identificazione e localizzazione dell’immobile 

 

L’ immobile periziato è identificato al Catasto dei fabbricati del Comune di Toritto (BA) al foglio 18, 

particella 511, subalterno 20, via Giuseppe Alberto Pugliese n. 328, piano 5, scala B, categoria 

A/2, classe 2, vani 4, rendita euro 451,90. 

Da visure effettuate l’immobile è appartenente al signor 

 con quota di proprietà pari al 100%, come da certificazione rilasciata 

dal Notaio Francesco Casarini, datata 20 aprile 2018,e come datrice di ipoteca la signora

L’immobile oggetto della su citata perizia di C.T.U. di stima ha le seguenti superifici: 

 

VP Superficie Abitazione interna 73,24  mq
VB Superficie balconi 23,40 mq

 SC Superficie Commerciale = 73,24 + (23,4 x 0,30) = 73,40 + 7,02 80,43 mq
CAT Superficie catastale coperta 76 mq

CTOT Superficie catastale totale:  83  mq
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Pertanto al fine della valutazione dell’unità immobiliare verrà considerata la superficie 

commerciale  di mq 80. 

 

Lotto Bene NCU TIPO MQ €/MQ VALORE REGOLARIZZAZIONE STIMA VALORE -
15% 

VALORE 
BASE 
ASTA 

1 A Toritto A/2 80 1.000,00 80.000,00 -4.000,00 76.000,00 11.400,00 64.600,00 

 

Riepilogo valori 
 
Lotto Bene NCU TIPO MQ €/MQ VALORE REGOLARIZZAZIONE STIMA VALORE -

15% 
VALORE 
BASE 
ASTA 

1 A Toritto A/2 80 1.000,00 80.000,00 -4.000,00 76.000,00 11.400,00 64.600,00 

 
 
 
Bari 12/02/2019      Il CTU Ing. Giovanni Lopez 
 




